
 הבסיס לקביעת דמי שכירות בבתי־עסק*
ת פ ס ו ת ת ה י צ ח ת מ ה כזה א ר ק ד בכל מ י ס פ ת מ י ה כי בעל ב  התוצאה תהי
ם מת זאת, א ת זכות הקנוייה. לעו ו ר מ ת ההפחתה, ל פ ו ק ם ת יעה לו עם תו  המג
לי ם בגין המושכר, אילו י מ ל ת ש מ ם ה ת המלאי רו ו כדמי השכי נ י נ נח שלפ  יפורש המו

, , על ם בפו ס המלא ואילו התשלו י ס ב ם יעשה על ה מו  ההפחתה, כי אז חשוב המקסי
ת י צ ח סף מ ו פחת וכאשר תתו ס המו י ס ב ת ההפחתה, יתווסף על ה פ ו ק ם ת  עם תו
ם ולא מו ם המקסי ך תחו ו ת ם זה ב ת 1966 ייכלל סכו נ ש ש ההעלאה מ ר פ ה ת מ פ ס ו ת  ה
ק כי פ ם. אין ס מו יע עד למקסי ת כזו להג רו ם של שכי י ר ק מ ניתן יהיה גם ב ר לו ו ב ע  מ
ת ע י ב ק ק נשאר ל ס ת ע י ב ת ב ו ר י כ ת שהסדר דמי ש ו ר מ קק שהרי ל נת המחו ו  זו אכן כו
ת של דיירים אשר שילמו וחדו יות המי ת הזכו קק הראשי א ר המחו קק המשנה, הסדי  מחו
ל דיירים ם ש י ר ס ג מ ן סו סר שוויון שבי ם של חו חסי בר בי מדו ח — מאחר ו ת פ  דמי מ
ת הכוונה א א ט ב ר זה מ ד ס ף 18 לחוק? ה וחד בסעי י ומי פ — באופן ספצי ם י י ר ח א  ל
ת ל ד ף ב סי ת רשאי להו ו נ ק ת ן ה ותיהם של דיירים כאלה ואין מתקי י ת זכו ת א  למצו
ך ך כדי כ ו ירים ולשלול ת ג מסויים של די ת, לסו וספו וחדות, נ יות מי ת זכו רי  האחו
ירים כאלה ת די ו ת חוק ההפחתה, להנ וגד א יות, באופן הנ ו ות קנ י ת זכו י ל ב ע ב  מ
ך יותר, ם נמו מו ב גם מקסי ג ך א ר ע ד לקבו ת ו קי א חו ת כ מ ס ת בלי כל א ספו ו ת נ או  בהנ
ת ו נ ק ת ל לידי ביטוי ב ל ו בא כ נ ר שאי ב ג המםויים של הדיירים, ד בי הסו  למעשה, לג
ו ה כז א צ ו ת א ל ל סוגי הדיירים. פירוש אשר מבי בי כ ד לג ם אחי מו ת מקסי ו ע ב ו ק  ה
; והוא מן ק ק ו ח מ ת ה נ ו ו ד לכ ג ו , מנ 3 ול 5 א לעו , בלתי סביר, מבי  הוא אבסורדי
ת צאו ת גם לתו ע ד ת ה ת יש ליתן א ו נ ש ר פ ם ב סקי ל הוא כי כשעו ל . כ 3 6 ע נ מ נ  ה

. ר ״ י ב ך שהפירוש לא היה ס ה ויש והתוצאה מעידה על כ ע ר כ ה ת מן ה ו ע ב ו נ  ה

 * המשך מעמ׳ 447 לעיל.
3 העוול יתבטא בכך שמשלם דמי מפתח יהנה ממספר הנאות על חשבון בעל הבית 5 

: ך כ  מבלי שהחוק נתן כל ביטוי ל
 1) הפהתה קודמת — מוסדר בחוק.

 2) דמי שכירות חדשיים נמוכים יותר מלכתחילה עקב חישוב דמי שכירות עתידיים
- עפ״י בסים מופחת.

 3) חוסר היכולת של בעל הבית לזכות במקסימום, אף על חישוב הבסיס המופחת,
 •י כפי שהוסבר לעיל.

 4) הפחתה חדשה — מוסדר בחוק.
 3) קביעת תקדים לגבי העתיד במידה וההעלאה הבאה תהיה על בסים דמי שכירות

 שישתלמו ערב הוצאת התקנות החדשות.
 הנאות אלה מעבר להסדר הממצה שנקבע בחוק גורמות למצב ׳של עוול מוחשי כלפי

 בעל הבית והטבות בלתי סבירות לדייר.
ד אלגאגי האשפ אכו גזאלה נ׳ יוםף מחמד כליל 3 ראה הערה 30 לעיל וכן ע״א 687/69 ענ 8 

 אפו טאעה ואח׳, פד״י כ״ד(2) 460, 466 ״אם נכונה היתה פרשנות של חיקוק אם לאו,
 ניתן לבדוק, בין היתר, לפי התוצאה אליה הביאה״ וכן הפסק האמריקני המצוטט שם
, הקובע כי L . E d . US.v. A m e r i c a n T r u c k i n g Associdtions( 1938), 84 1345 בהסכמה 

 ״יש להמנע, מתוצאות לא סבירות, אבסורדיות או מגוחכות״. . .
(2) 421, 445, ג׳ וכן ע״א 3 ע״א 217/37 ש. בהן נ׳ פקיד השומה גוש דן, פד״י כ׳ 7 

 687/69 הנ״ל בעמ׳ 466.
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ם דמי ל ש בי מ ת לג י ב ל ה ע ו של ב ק ל ע ח ר ג דם לא נ ו הקו ב צ מ ק ב  2. לפי החו
ק ההפחתה, י העת״־. םעיף 4 לחו ב ג ה בלבד, ולא ל ת ח פ ה ת ה פ ו ק ת  המפתח, אלא ל
ם ת שמשתלמי רו ם כי במקרים שדמי השכי נ מ , מורד. א ת ו ב ל ת ש ת מ ו ת ח פ ו ה נ י י  שענ
לם כדמי , ששו ם הממשי ה 1962 יחשב הסכו ת ח פ ה ק ה ח הוראות חו ם מכו פחתי  הם מו
ת י ח פ ה ה יש ל ת ו ת 1966 א ו נ ק ספת, לפי ת ע התו ב ק ו ת  שכירות, כבסים שעל סמכ
ק מפורש, הינד. ו ח י כ ה 1966. ברם — (א) ההוראה שמצאה ביטו ת ח פ ה ק ה ה חו כ  מ
; ״ ף 3 י סעי ת ההפחתה׳ לפ פ ו ק ם ת : ,,עד תו ף י ע ס ן ה ת ובלשו ל ב ג ו ה מ פ ו ק ת  ל
ם ת 1966 הוא במספרי ו נ ק י ת ר וחישוב המקסימום לפ ח א ע מ פג ם לא נ  (ב) המקסימו
ס י ס ב ש ה מ ש ה, כשיםוד לו מ ל בסים מקסימום משתנ לא ע  מוחלטים, קבועים, ו

ת תשל״א. ו נ ק ת ב  הקודם, כ

ת והדייר י ב ל ה ע ל ב נטרסים ש קק לאיזון האי ל המחו דם וגישתו ש ב הקו צ מ  ה
ל הבית, ע ת ב ע ר ת האיזון ל ע המפר א ב ל ק י למעמד ש ב זמנ צ ת מ ח צ נ עת ה י למנ  ו

ת החיקוקים. ו נ ש ר פ ה ל ח נ ך מ ב ד א נ  הי

ת הנחה, פ ו ק ל ת ב ש צ ; הם מ י נ מ ז ב ארעי ו צ ם הם מ י ת ח פ ו ת מ רו  3. דמי שכי
ח ת פ מ ו בדמי ה ת ע ק ש ת ה ם שרואים א : (1) אם משו ע י ק ש מ ת ה ה א חה שמזכים ב  הנ
ת ל י ח ב ת ר ם ע 3 וממילא דמי השכידווז המשתלמי 8 ש א ר נים מ ו ת מהו רו  כדמי שכי
ר ב ה כ נ ו ב ש ל ח ע לא המופחתים, אלא ש ת המלאים, ו רו ת תשל״א הם דמי השכי ו נ ק  ת
ה מ ד ק מ ן מנכים, ה כ ־ על , ו ח ת פ ת דמי מ ר ו צ ה קצובה, ב פ ו ק ת ה ל מ ד ק ת מ ל בי ע ל ב ב  ק
ו כהשקעה ת ע ק ש ת ה ם שרואים א ; (2) ואם משו ם י א ל מ ת ה רו ם דמי השכי  מסכו
ק מדמי ל ת החזר ח ו ע צ מ א ו ב ת ע ק ש ל ה תו ברווח ע כה או ת מז י ב ל ה ע ב ת ו י נ  הו

. 8 9 ת ו ר י כ ש ת דמי ה ת ח פ ת ה ו ע צ מ א י ב ט ק ר ת המלאים, הנעשה באופן פ רו  השכי

ך מ ל ס רות ע ל דמי שכי די ש ס לחישוב: עתי ת הבסי  א״א לקבוע, משום כך, א
ת הקבועים, רו ת דמי השכי ע י ב ק ש גורם ב מ ש ה יכולה ל ת ח פ ה ב ארעי ואין ה צ  מ
ק מדמי השכירות, ל ח א ש ל ת המלאים א רו ם הוא דמי השכי ל ת ש מ ר והבסיס ה ח א  מ

ר לעיל. ר לדייר, כאמו חז ש או מו א ר ר מ ב ל כ ב ק ת גבלת; ה ה מו פ ו ק ת  ל

8 ־ ת תשל״א היא ל ו נ ק ה לפי ת ת ח פ ה ת ה פ ו ק ת בדה ש ת העו  אם נוסיף לכאן א
לעומת 10 ח ( ת פ מ ו דמי ה נ ת ר עמה נ ש ק ב רות ש ת השכי ל י ח ום ת ד מי ב ל  שנים ב
ט סיטואציה שלפיה אין עוד ל ח ה תכן ב ך תי  שנים לפי חוק ההפחתה) ושמשום כ
ם דמי ל ש מ ת תשל״א ל ו נ ק י ת ה לפ א ל ע ה ל ה ה ע ת ח פ ל ה א כ ״ ל ש ת חוק ת ס י נ  ביום כ
ה מ־1966, ת ח פ ה ק ה רית לפי חו ים ריק"מהפחתה היסטו נתי ה בי נ ה , והוא נ  מפתח
ה ת ח פ ה ת ש , האפשרו ת תהיה, לדעתי כ ת ל ק י ח ר י ההעלאה הקודמת, הרי מ ב ג  ל
י שהדבר רות העתידיים, בל ת דמי השכי ע י ב ק ע ב ר מכרי ך לשמש פקטו ו תמשי  כז
ינתן הוא דמי ה (שהרי אם הפירוש שי ת ח פ ה ת ה פ ו ק ם ת ו בתו נ ו ק א לידי ת ו  יוכל לב

: ע״א 12/59 פרקש נ׳ האפוטרופופ על נכפי נפקדים, פד״י י״ג 983, דברי השופט ה א 3 ר 8 

: ע״א 442/62 לידלי נ׳ גולדברג, פד״יי״ז 516, דברי השופט לנדוי כן  ,אולשן בעמ׳ 986 ו
 בעמ׳ 520.

3 על אופיים של דמי המפתח והשפעתם על השכירות הסטטוטורית ועל מיונה המשפטי, 9 

 ראה: ע״א 55/64 עזכון שפפלפ נ׳ שפפלפ, פד״י י״ח(4) 783 ; ע״א 200/69 הנאמן
 לנכםי משה ברר כפש׳׳ר ג׳ בונם נפפי משה ברר, פד״י כ״ג(1) 763.
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ם ה גם בתו נ ת ש ת, אין הבסיס מ ו ת התקנ נ ק ת ב ה ר ל ע ע ו פ  השכירות 'ששולמו כ
. ת ההפחתה) פ ו ק  ת

. קביעה 4 ם ולא לגבי אנשים״ 0 ת חלים לגבי בתי רו ת דמי השכי ל ב ג  4. ״חוקי ה
ד המושכר ע ו כ מ ל ת ש ה ס לדמי השכירות הוא דמי שכירות ש ת כי הבסי ד מ ל  זו מ
דות ח הצמו ת פ ם דמי מ ת בגין תשלו ו ת ח פ ם ה ת ע י ב ן לשם ק ת בחשבו ח ק ד ואין ל ב ל  ב
ן י בג ת' רו ם דמי שכי ס לתשלו ת הבסי יים ולא למושכר, שאלה לא יקבעו א  לשוכר מפו

. 4 1 ר כ ש ו מ  ה

״ כדמי רות שהשתלמו ת המלים ״דמי השכי ת א ש ר פ מ ת ה ו ך הפרשנ ר  5. ד
: ו נ י ת תשל״א, הי ו נ ק לתן של ת ת המלאים שחלים על המושכר ערב תחי רו  השכי
קק לפשט ההליך נת המחו ו ו עם כו ת במקרה שלנ ש ג נ ת ס לא מופחת, אינה מ  כבסי
א זוהי נ נים היסטוריים מייגעים ומסובכים, שהרי בעניין ד ו יסה לדי ע כנ ו למנ  ו
ר ב ע בי ה ת של מימצאים לג ת חדשו עו קק לקבי ת פשוטה, בלי להז י נ ו לה חשב  פעו
נת ו ת כו ה זו תואם הפירוש א נ ת קודמות. גם מבחי ו פ ו ק ת על ת ות חדשו  או של ראי

קק ללא סטייה.  המחו

ת של י ע מ ש מ ־ ד עה ח נח ״השתלם״ כקבי ת המו ה שאין לקרוא א נ ק ס מ  ה
ל ״מחיר ט ש ק פ ס א נח ב ת איפוא, ועדיף לפרש המו ק ז ח ת  ״השתלם בפועל״ מ
יות, ו נ י עת התדי י ל מנ ך הקפדה ע ת תו ו נ ק ת ת ה ל י ח  השכירות״ של המושכר ערב ת
ח נ ת הקודמים. מו רו ת לגבי דמי השכי ת חדשו עו  לאחר יציאת חוק תשל״א, לשם קבי
ת ותואם חדו ו ות המי ם לסיטואצי א ת ה ם, ב י ם משתנ י נ ל לתכ ג ת ס מ ת גמיש ה ר ג ס  מ

ת המחוקק. נ ו  את כו

ית ז ה החו פ ו ק ת  ד. דייר כ

פה ן נמצא עדיין בתקו ת לתקפ ו נ ק ת ה סת החוק ו י נ : דייר שעם כ י ע י ב ה ר ר ק  מ
- י ת בעל יבים דמי השכירות, שהוסכם עליהם בחוזה, א ית מחי ז ה החו פ ו ק ת זית. ב  החו
ית ז ת החו רו ת השכי פ ו ק ם ת ני החוזים הרגילים. לאחר תו ת די א ר ו ח ה ו  הדין, מכ
ת חדשים ובאין רו רי רשאים הצדדים ייקבוע דמי שכי ת לדייר סטטוטו ו כ פ ה  ועם ה
ת, במקרה ו הסמכו רות של ן לשכי רות ע״י בית־הדי ניהם יקבעו דמי השכי  הסכם בי
אי החוזה אשר מכוח סעיף 15 (א) לחוק 4 בלי שיחייבו אותו תנ ם 2 ע ב ק  כזה, ל

4 ע״א 136/52 פת-גליפ נ׳ מפעלי חוף יפ פוז-גליפ פע׳׳מ, חיפה, פד״י ט׳ 775, 782, 0 

 שעניינו פק׳ ההגבלות על שכר דירה (בתי עסק) 1941. ברם, יצויין כי סעיף 1 לחוק
 הגנת הדייר תשי״ד—1954 מפנה להגדרות מונחים לפק׳ הנ״ל וסעיף 2 לחוק הנ״ל
 קובע את תחולת החוק ״על דירות ועל בתי עסק שפק׳ הדירות ופק׳ בתי עסק חלות

 עליהם״. ראה גם סעיף 14 לחוק הגנת הדייר תשט״ו—1955.
: מאיר לם, חוקי הגנת הדייר הלכה למעשה, מהדורה ם 4 באשר לאבחנה הנ״ל ראה ג 1 

 שניה (ת״א — 1966), עמ׳ 56—57.
4 ראה המ׳ 163/60 ליפרמן נ׳ מועדון המכפיפ רעננה פע״מ, פד״י י״ד 2295, וכן ע״א 2 

( A . L . R (1945. (אל״ר) :  517/61 נחמיאפ נ׳ קנוניאן, פד״י ט״ז 822, 824 וכן
/״0. \ . 482/44 
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ת השכירות פ ו ק ם ת ר תו ח א ת הצדדים גם ל יבים א ת הדייר תשט״ו־—1955 מחי נ ג  ה
רות החדשים 43. ת דמי השכי ע י ב ק ית ועד ל ז  החו

ן י הד ת- ת לבי ו נ פ זית רשאים היו הצדדים ל ה החו פ ו ק ת ם ה : בתו ו נ י  הי
ע דמי לקבו זית ו פה החו ל ידם משך התקו ו ע ע ב ק נ ת ש ו ר י כ ש ת דמי ל ת א ו ה לשנ ש ק ב  ב
ל ת. חוק תשל״א, בסעיף 55 שבו, שומר ע רי פה הסטטוטו  שכירות חדשים לתקו
- א ר ט ס ק ת מעין שטח א כ פ ו ה זו ה פ ו ק ת בן זה• ש ית במו ז ה החו פ ו ק ת יות הצדדים ב  זכו
זאת ת דמי השכירות, ו א ל ע ר ה ב ד ת תשל״א ב ו נ ק ת ה ק ו ת החו ע י ב י ק נ  חוק, החסין מפ
תה בי או ניהם לג ה בי א נ ת ה ם ולחופש ה ה לרצון הצדדי א ל ת מ ו ק פ ה נ תנ י נ ר ו ח א  מ

 תקופה.

בד ע״י החוקי ת שרצון זה של הצדדים, העומד ומכו ו פ צ ך אין ל ם כ  משו
ת דמי ע י ב ק ת מידה, בסים, ל מ ת נפרדת, ישמש א ר ג ס מ ב ד ו ב ל ת ב ל ב ג ו ה מ פ ו ק ת  ל

ת תשל״א. ו נ ק גדלים לפי ת רות המו  השכי
ה כלשהי ש ק א להגיש ב ״ ל ש ת ת מ ו התקנ ב החוק ו ר ע היה ע מנ ת ועוד, מן הנ א  ז
פה ם התקו ת עד לתו רו ת דמי השכי ת א ו ל ע ה ע הוא גם ל נ מ נ ן ומן ה י ת־הד  לבי

זית. • י .  החו
תן רית שנ פה הםטטוטו ת על כל אותם מושכרים בתקו ו ר ב ד א מ ״ ל ש ת ת ו נ ק  ., ת
ת ו ש מ ת ש ידית — וזה גם מן הטעם שהן מ ת מי רו ת דמי השכי ת לגביהם א  להעלו
ת ל ב ג ו ת תשל״א מ ו נ ק ת ת ל ו ח : ת ו נ י ת אלה״ — דהי ו נ ק ן של ת ת ל י ח נח ״ערב ת  במו
ב ש י ל י א ״ ה א ב ה חוזית, ש פ ו ק ת לגבי ת לפיכך ההוראו ד ו ב ל רית ב ה הםטטוטו פ ו ק ת  ל
ר ת, כאמו עו ו היא מן הנמנ ת תשל״א, מאחר והעלאה כז ו נ ק ת ת ת הוראו  כלל א
, שהן ת, ולעומתן ו ות של התקנ ת הכללי ראו ת ההו נ י ח ב  לעיל, הן Lex Specialis מ

תה מסגרת. כך באו ן לפי נ  ה־ Lex Generalis, ואין לדו
ת ת חדשו עו ע קבי ו ב ק ן נדרש ל י ת-הד ן גם אין בי ל כן, במקרה דנ תר ע  י
ת הםטטוטוריים רו ת דמי השכי ה א ש ע מ ע ל ו ב ק , אלא ל ר נקבעו ב כ רות ש  לדמי השכי
ת, ו ת התקנ ל י ח ה ההוזית, ערב ת פ ו ק ת ם בגין המושכר, אילולי ה ל ת ש ה  שראויים ל

. פ הסטטוטורי י פ ב ת ה ע א ו ב ק  וממילא ל
/ ׳ ו מ ל ת ש ה רות ש ״דמי השכי ח' נ ת המו בץ הוא כי יש לפרש א בע מן המקו ו  הנ
ת החוזיים, ו ר י כ ש ה . י מ ד  לצורך המקרה הרביעי, כדמי שכירות םטטוטוריים ולא כ
ת ר ג ס מ לם ל ט לעיל, ואין להכלי ר ו פ מ ק, כ פה אקםטרא־חו ת לתקו ד ר פ ת נ ר ג ס  שהם מ

ת. ו ח בתקנ נ  המו
״ ת שהשתלמו רו נח ״דמי שכי ה שאין פירוש המו נ ק ס מ  אל נשכח כי הדרך ל
ם הקודמים של לסה עוד בשלבי ל — פו ע ו פ ת ב רו ה לדמי השכי ר ק ל מ כ  שווה ב

 דיוננו.

פ מו ל למקפי ע ת מ רו  ה. דמי שכי

ן שילם פ ק ת א ל ״ ל ש ת ת מ ו נ ק ת ה ק ו ת החו ס י נ : דייר שערב כ חמישי ה ׳ ר ק  מ
ת ראו ע בהו ם הקבו ל סכום המקסימו ה הםטטוטורית, העולים ע פ ו ק ת  דמי שכירות, ב

ת מ־1966. ו נ ק ת  ה
ת רו . השכי על או שמא דמי רות ששולמו בפו ס ייחשבו דמי השכי  האם כבסי

. . . ׳ • ת מ־1966. • ו נ ק ת ת ה עים בהוראו ים המותרים הקבו  המקסימלי

 ע״א חי׳ 190/64 עזבון המנוח אגרהפ כלפון נ׳ גולדהמר, פס״מ מ״ו 412.
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ת ת ההעלאו ע ק ב ס ע - י ת בי ב ררה לג ס לא התעו ב הבסי ת חישו י בעי ר ו ח א  מ
ררה ת לפי חוק ההפחתה, לא התעו פ ס ו ת ת ה ת ח פ ב ה ט לצורך חישו ע מ  הקודמות, ל
נימום והמקסימום החדשים כפי שהיו יבו המי ה חי ר ק ל מ כ  גם שאלה זו, שהרי ב
ת פקו י נ ו לא היו בעל מ ל ת ש ה ת ש רו ת דמי השכירות, ודמי השכי ע י ב ת ק ע  קיימים ב
ה ת ח פ ה ק ה ע חו ב ת הבסיס, ק ע י ב ק ת ל בו וחדת. בדירות, שלגביהן הייתה' חשי  מי
ה מן המקסימום, ל ע מ : דייר ששילם שכר דירה ל ו ת א ר ו ה  מ-1966 הסדר מפורש ש
לא על יסוד הסכום ששילם ה על יסוד הסכום שהיה חייב לשלם ו א ל ע ה ב ה ש ו ח  ת
ק לדיירים ששילמו ס י ע ת ב ת ב פ ס ו ת ת ה ת ח פ ב ה זאת גם לצורך הישו 4 ו 4 ה ש ע מ  ל
ת כלשהן ו רג ת חו רשו ו הוראות מפו ע ב א לא ק ״ ל ש ת ת ו נ ק י 1966. ת ח לפנ ת פ  דמי מ

ת הנ״ל. ראו גמת ההו ה החמישי, כדו ר ק מ  ל

ב ר ק ע ם הצדדים, בם׳ 17 ו-19 הקודמים לחו נ מ גבלו א , עסק הו י ת ב  גם ב
. 4 ם 5 נימום והמקסימו ת המי ו ל ו ב ג ת ב רו ק תשל״א, לשיעור דמי שכי ו ע״י חו נ קו  תי
ת שכר דירה (נוסח ל ב ג ׳ ה ה לפק ל י ב ק ד כל הוראה מ ק אין עו ס י ע ת י ב ב  ברם, לג

: ם ה א , לפי  חדש)

 ,(הועלו דמי השכירות של דירה למעלה מדמי השכירות המותרים עפ״י הדין אין
 העודף ניתן להפרע מאת הדייר, על אף כל הסכם...״

,1941 , ת על שכר דירה (בתי עסק) ו ל ב ג ה ר שם׳ 6 (3) לפק׳ ה ח א זאת ל  ו
ת נ ג ק ה ו ח דה בם׳ 47 ל , בוטל יחד עם ביטול כל הפקו 4 7 ה מ ו ע הוראה ד ב  אשר ק
דות ת הפקו ה היו הוראו פ ק ו ת ת שהיתר. הוראה זו ב ע  הדייר, תשט״ו—1955. ב
ה ל י ח ת כ ל קף מ ת תו ר ס ו ח ת היתד. מ רו ן דמי שכי י ה על החוק לענ א נ ת ת וכל ה ו בי נטי ג  קו
ת־ ר היה בי . ברם, גם אז סבו 4 י 8 ו נ י פי נ ה מפ נ ה על הג א נ ת ה ר בדומה ל ב לכל ד  ו
ם אם אפשר ק ג פ ו ס י מ י חוקי מיסודו ואנ ת ל ו ב נ ה אי  המשפט העליון כי ״הסכם כז
ם מו ת העודפים על המקסי רו י השכי מ ד ו 4 ״ 9 ת הכלל ב ו ת ט ו שהוא נוגד א מד עלי  לו
. 8 0 ל ״ נ ח ס׳ 6 (1) לפק׳ ה רם מכו יתן היה להכשי נ ן הדייר ו ה היתד. ברצו י יתם תלו  גבי
ה אחרת, הקייפות בדירות. ל י ב ק בהעדר הוראה מ ת ס׳ 6(3) לפק׳ ו ו הוראו טל  משבו
ו גם ע ב ק נ ת ש רו קק כי דמי השכי ת המחו נ ו , כו , לדעתי לתה תג י בתי עסק, נ ב  לג
ת ראו ת הדין. הו די בי י ת על־ רו ת דמי שכי ע י ב ק ים להיפרע עד ל יתנ ם נ מו ר למקסי ב ע  מ
ם נ מ באו לעיל, קבעו א ת הדייר, תשי״ד—1954, שהו נ ג ק ה  ס׳ 17 ו־19 הקודמים לחו
ך שהן כ ה הם ב ל ל הוראות א תם ש פקו נ ם; ברם, כוחם ו ת הצדדי מ כ ס ה ת ל ו ל ב ג  מ

4 חוק הגנת הדייר (שכירות בדמי מפתח והוראות נוספות) תשכ״ו—1966, סעיף 5. 4 

4 ״בתחום שיעורי המינימום והמכםימום ייקבע גובה דמי השכירות על-ידי הצדדים...״. 5 

4 פק׳ הגבלת שכר דירה (נוסח חדש), דיני מדינת ישראל, נוסח חדש 22, עמ׳ 482. 6 

4 ם׳ 6(3) : 7 

 ״כל הסכם אשר על פיו יש לשלם איזה דמי שכירות ל&עלה מדמי השכירות שנקבעו
 ע״י הוראות הפקודה הזאת בעד כל בית עסק או חלק הימנו יפורש כאילו היה זה הסכם

 לשלם אותם דמי שכירות המקסימליים שנקבעו עפ״י הוראות הפק׳ הזאת״.
4 ראה: ד״ר גורלי, חוק הדירות והעסקים (ירושלים—תש״א), עמ׳ מ״ו—מ״ט, וכן: 8 

C.A. 138/44 (194S) S.C.J. 346; C.A. 482/44 (1945) A.L.R. 274. 
.905,897 / 4 ע״א 70/51 בן אשר נ׳ גולדברג, פד״י ט 9 

0 ע״א 71/51 כצכדג נ׳ וגמן, פד״י ח׳, 768,757. 0 
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ת ההסכם פ ו ק , בתוך' ת ב ר ע ת ה ד הצדדים, ל ח ית א י י פנ פ ־ ל , ע ן ת לבית־הדי ו ר ש פ א  מ
ה נ מבחי ת ההסכם, ו נימום והמקסימום, למרו ת המי ו ל ו ב ת חדשים בג רו ע דמי שכי לקבו  ו
ת ו נ פ ל הצדדים ל ע - ך ה בין הצדדים. ברם, לשם כ א נ ת ה ם ס׳ 17 ו־19 ל י יתנ  זו לא נ
ק אתו ר ת ברי ת ומכוח הדין כי ההסכם יפוח1ז מראשי  לביה״ד ואין עוד הוראה אוטומטי
ך העודף לא ניתן להיפרע ק וכי משום כ נימום והמקסימום שהוצבו בחו ת המי ו ל ו ב  בג
ע בית הדין קביעה כלשהי ב ל עוד לא ק . כ י בתי עסק) ב ג ו ל טל ה בו ל א ת כ  (שכן הוראו
ת רו ת דמי השכי ו י הצדדים, להי ד י - ו על מ ל ת ש ה י ש פ בה כ ו ם דמי השכירות, בג כי  ממשי

. ־ » 5 ד המושכר 0 ע למו ב  ששו

ת מותרים רו ם, הם דמי שכי ר למקסימו ב ע ם, גם מ  דמי השכירות המשתלמי
. ן עת בית־הדי נפרעים עד קבי  ו

עי ה הרבי ר ק מ ב עי על החמישי כי שלא כ  אין להקיש מן המקרה הרבי
א מיידית, ״ ל ש ת ת ו נ ק ת ת ה םטטוטורית; עליה חלו פ ו ק ן היא ת נ ה עסקי ה ב פ ו ק ת  ה
ת ו נ ק ת ת ה ל י ח ב ת ר ן ע י הד ת- ה לבי ש ק ה דנן, להגיש ב ר ק מ ל היה הדייר, ב כו י ,  וכמו כן
ו לשאת ם ששילמם, עלי ת בסכו רו ך ושילם דמי שכי  ואם לא עשה כן, אלא המשי
נח ת החוק לא הו ל י ח ב ת ר ה ע ש ק ת מכך, שכן בהעדר ב בעו ו ת הנ צאו ת לתו ו  באחרי
ת ות חדשו י ו נ י ת והתדי ו נ ק ת ת ה ל י ח ב ת ר נה ע ר או שו ח  עדיין היסוד לקביעתי בסים א

רט לעיל. קק כמפו נת המחו ו ת כו ל א ל כ - ך ר ד גדות ב ו  נ

ת הסייג של ם׳ 17 הקודם, א ביטל בס׳ 28 שבו א ״ ל ש  זאת ועוד. חוק ת
ם נימום והמקסימו מי המי ת לתחו רו ם דמי שכי ו ל ש ת ם בין צדדים ל ל הסכמי בי  המג
גבל. בלתי מו ת באופן חפשי ו רו ם על דמי שכי ה להסכי ת  בלבד, והצדדים חפשיים ע
ת חוק ל י ח ם חדשים שיום עריכתם לאחר ת בי הסכמי ם לג ה אמנ ת ל ו ח  הוראה זו ת

. קק וכוונתו ם על רצון המחו  תשל״א, ברם הם מלמדי

קק נת המחו ו כו ך ו ת השיקולים הכלליים^ של פישוט ההלי פ ס ו ת ל אלה ב  כ
ת ומחודשות של בסים דמי ת חדשו ו ע י ב ק ת הליכים. ל ח י ת ה פ ד ק ע בכל מ ו  למנ
בדה כי בעל העו , ו ק לתקפו ת החו ס י נ רות הםטטוטוריים הקודמים, לאחר כ  השכי
ה כי המקרה דנן — נ ק ס מ , מביאים ל תו נ ו תלו  הדין לא עמד על זכותו, ועל כן עלי
ת הפירוש הרגיל של מ ק י ר ב ב ל ת ש גוד למקרים השני, השלישי והרביעי — מ י  בנ

. ת ו וסח התקנ יב הרחבה או צמצום של נ ג המחי  ההוראה ואינו חרי

ק ו ח ' ת ל י ח ל ערב ת ע גדלים ולא פ רות מו  בעל הדין ^ששילם בפועל דמי שכי
ך ח בהלי ו ת פ נו רשאי ל ה ואי ש ע מ ס בסכום ששילם ל ת הבסי ש ר ש ב פ ת א נ ״ ל ש  ת
ת בגין המושכר, רו דשת של דמי השכי עה מחו ת חוק תשל״א לקבי ל י ח ר ת ח א  חדש ל

, 5 ! ס י ס ב ע על ה י פ ש ר ת ש  א

א דברים ברוח זו, ראה : ע״א חי׳ 190/64, עזכון כלפון ג׳ גולדהמר, פם״מ מ״ו, 412, 418, 5 0 

 דברי השופט גוברניק.
5 יחד עם זאת, נראה לי, כי הבסיס המוגדל יכול להיות אחד ״הנתונים העשויים להשפיע 1 

 על גובה דמי השכירות של בית העסק״ במובן סעיף 17 (ב) המתוקן לחוק תשל״א
 וזאת בין בכך שיש בו כדי להצביע או להעיד על ערכו הרב של בית־העםק לשוכר,
 שהרי האלמנט הסובייקטיבי של השימוש המסויים שעושה הדייר המםויים בבית העסק.
 נוסף לטיב המושכר וםוגו, הוא אחד הנתונים שבית הדין נצטווה בחוק על שיקולם
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ת קודמים רו ת דמי שכי ע י כ ק ה חדשה ל ש ק  ו. כ

גשת ת 1966 המו ו נ ק ת לפי ת רו ת דמי שכי א ל ע ה ה ל ש ק : ב י ש ה ש ר ק  מ
ק ת החו ל י ח י ת ׳א בין שהדרישה נשלחה לפנ ת חוק תשל׳ ל י ח ר ת ח א ה רק ל נ  לראשו

 ובין שהדרישה נשלחה לאחריה.

ת הסדרו המפורש בם׳ 7 (ב) ת מצא א רו בי די י ביותר שלג נ ה הקיצו ר ק מ  זהו ה

ת רו ק לגבי די רט בחו י ביתי עסק. ההסדר המפו ב ג ק תשל׳׳א, והסדר כזה נעדר ל  לחו

ת רו ־̂ו דמי השכי קק כי במקרה כזה, אילולי ההסדר, לא ה ת המחו ע ת ד ה א ל ג  מ

ח ר ה שלא ט קק המשנ זות של מחו י ת הבקשה. הפז צאו ללים את תו ים כו  הבסיסי
Y 

ק ו של ההסדר שעשה לגבי דירות, כשהעתי תי פו ת תרו ת תשל״א א ו נ ק ת ק ב י ת ע ה  ל

ה הששי ר ק מ ק ב ס ת ע צאה שבעל בית של בי אה איפוא לתו , מבי ת ההסדר עצמו  א

ל בית של דירה שלא השתמש בזכותו ע ב ד ש ס ׳הנמוך הקיים, בעו ם הבסי ע - ר א ש  נ

ק תשל״א ת ס׳ 7 (ב) לחו ראו ת 1966 נהנה מהו ו נ ק ת ם ל א ת ה רות ב ת דמי השכי ו ל ע ה  ל

קף ת על דמי השכירות שהיו מגיעים בעד אותה דירה בתו פ ס ו ת סף ה ו ו תתו  לפי

ת הנ״ל. ו נ ק ת  ה
ת ר ש ו יפים ע תי ן על שלוחו י המקרה הראשו ב ג ו ל נ  כל השיקולים שהעלי
י המקרה הראשון, ב ג ל ה זה, בהבדל מ ר ק בי מ ה זה גם אם התוצאה לג ר ק מ ם ל י נ ו מ 1 

. אך גם כאן אין בעל ת בס׳ 7 לחוק) רו ה רצויה (והא ראיה — ההסדר לגבי די נ נ  אי
ת, בה משפטי ן אין׳ כל סי תו בלבד. במקרה דנ ו נ ן אלא על רשל ת יכול להלי  הבי
גת לי ושג ת יצא מידי פשוטו המילו ו נ ק ת א ה ר ק מ ת הגיונית, ש י ש ע מ ל מ  להבדי
ת 52 ת. יחד עם זה נשמעו דעו ת בתוצאו א ש ת ל י ב ת בעל ה בת א י ה מחי קק המשנ  מחו
ק ת חו ל י ח ב ת ר ה ע ש ק ח דרישה או שלא הגיש ב ל א ש ל ת עסק ש לו בעל בי  כאי
ת חוק תשל״א ס י נ ת כן עוד לאחר כ ו ש ע ת 1966 לא יוכל ל ו נ ק ה לפי ת א ל ע ה  תשל״א ל
י דירות. ב ק לג ו המצויה בם׳ 7 (ב) לחו בי בתי עסק לז ח דומה לג י נ ו בהעדר ת פ ק ת  ל
ס בדירות, ו רק אופן חישוב הבסי נ י י ה זו מוטעית. ס׳ 7 (ב) ענ ע ד, ד ל הכבו  עם כ
רכשו על ידי יות שנ די חוק תשל״א והזכו י ת 1966 לא בוטלו על- ו נ ק תו לא. ת  זאת ו
ת ו נ התק בה היא לפרש החוק ו חו א ו 5 ן 2 ת בתקפ ת חוק זה עומדו ח הוראו ת מכו י ב  בעל ה
. ברם, במקרה דנן, זכויות אלה 5 ות אלה 3 י ע בזכו  בדרך שלא יהא בה. כדי לפגו
עת ה על קבי נ ע פ ש ת העבר ולא ת פ ו ק ת ת ל רו י דמי השכי ב ג ו רק ל ה ל נ ד ו מ ע  ת

רות מכאן והלאה. ת דמי השכי א ל ע בי ה ס לג  הבסי

 ובין, להיפך, בכך שהוא יכול להיות במקרים מםויימים ובולטים גורם המרסן מעט את
 עליית התוספת.

 אין, לדעתי, מקום לטענה, שמאחר והבסיס הוא קבוע, אין בו כדי להשפיע על שיעור
 ההעלאה ואין להתחשב בו כאחד הנתונים המשפיעים על גובה דמי השכירות.

8 שופט בית־הרין בחיפה ב־ת.ש. 26/71 (חי׳), פסקי שכירות י״א, 79. 2 

« למרות הכוונה המוקדמת לעשות כן, אשר באה לידי ביטוי בסעיף 37 להצעת החוק. 5 2 

 הצ״ח 894, תש״ל, עמ׳ 228.
 «» סעיף 14 (ד) לפקודת הפרשנות (נוסח חדש).
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פ ו כ י  ה
ה של ההוראה כי אם גם נ ו ש ל ובע לא רק מ ק נ ראת חקו  הפירוש הנכון של הו
. 5 4 ו ת ו ת א ו ב ב ו ס ת ה בו סי ן ומן הנ ק ת ות אשר הוא בא ל  ,ממטרות החוק, מן המעו
ן ן והלשו י ם בענ לבי וגדים המשו נטרסים הנ ת הדייר, האי נ ם של חוקי הג ת ו ב כ ר ו  מ
ס יבים את פרשן החוק ״להכנ 5 מחי ת 5 ו נ ק ת ן ה ת לשתי פנים של מתקי ע מ ת ש מ  ה
ת י ל כ ל ת, היסטורית, כ דת אחיזה משפטי קו ר אחרי כל נ לתו ם ו ים מן הקלעי  לפנ
קים ימו , כשנ 5 קק״ 8 ו הכמוס של המחו נ ע ,על רצו ת או להצבי ו ל ג  וכד׳ שיש בה כדי ל
ם ת פירוש מתאי ר י ח ב ה ב ב ו ר ת מ בו י חשי ל ע ות ב  ענייניים ומעשיים עשויים להי
חד ו ח עידן מי ו ת פ ת של חוקי 1941 שבאו ל ט ל ח ו מ ל מן ההקפאה ה . להבדי 5 7 ק ו ח  ל
ת הדייר, ב ו ט ח בסים ל להנצי ר ו י י רת ופיקוח נוקשים ביחסי בעל־בית—ד קו  של בי
ך של י ך חדש, נוגד, תהל י ל ה ו כהמשך של ת תי ת בעקבו ו התקנ  בא חוק תשל״א ו
ת נ מ - ל זאת ע ת ו י ב ת בעל ה ב ו ט ותר ל ת ההקפאה, של יצירת בסים ריאלי י ר ש פ  ה
י ס ח י ת עידן אחר ב א ר ק קא ל להתקדם דו 5 ו ו 8 פגעו לרעת נטרסים שנ ת האי  לאזן א
ת רו ל אופן חישובם של דמי השכי י יסודי ש ו ך שינ ו . כל אלה ת ר י בית—די  בעל-
ות שהיו נ ת ושו ו ב ת ר ו רי ו ונים לקטג ות לוואי ושל מי י ו נ י  וחיסול השרידים של התדי
ת תשל״א ו נ ק ת ת ו לפרש א נ ה ניסי ל ת א ר מגמו . לאו ו נ ת חלקו של החוק ערב תיקו נ  מ

י עסק. ת ב ת ב רו י חישוב דמי השכי ב ג  ל

על ו בפו מ ל ת ש ה רות ש ל דמי שכי י מילולי ש וקנ כח לדעתי כי פירוש דו  הו
צעת על ידינו ך הפירוש המו ר ת ד ו נ ו באו לעיל. עקר ם שהו ו אפשרי מהטעמי נ נ  אי
: ן מ ק ל ד קק הם איפוא כ נת המחו ו לכו ת החקוק׳ ו ו ר ט מ ת הנ״ל, ל ו מ ג מ ת ל ו נ מ א ; נ ך  מתו

: ם ״ ה ת ו נ ק ת ת ה ל י ח ו ערב ת מ ל ת ש ה ת ש רו  ״דמי שכי
פה החוזית, ם בתקו ל מאלה המשתלמי ת פטנזוטודייפ,; להבדי רו  . 1. דמי שכי

 החלים על המושכר.
ת ל י ח ר ערב ת ב קש קיימים כ ס המבו וב של הבסי ת החיוב ועצם החי ו  2. שחל
ס ך שהבסי כ ה ועומדת ובין ב י ת דמי שכירות תלו ע י ב ק ה ל ש ק ב ך ש כ ת, בין ב ו  התקנ

פחת זמנית. י ר נקבע, ברם הו ב  המלא והקבוע כ
א ובה דמי השכירות הסטטוטורייים ל ת ג ע י ב ק ס ל ין הבסי י שענ א נ ת  3. ב

ה לאחר . ת ל י ח ת עה מחודשת, ש ת חדשה או לקבי ו נ י ה נושא להתדי ר ק  ישמש בכל מ
י החוק. ד י - ל ע י ו ל ט ו ב ת הקודמות ש ו רי ו ם לקטג א ת ה ת תשל״א, ב ו נ ק ת ת נ ק ת  ה

ע עוול נ מ ת קק ו נת המחו ו ר כו ח א א ל מ א לאיזון המבוקש, ת ו תבי ת כז ו  פרשנ
 ואבםורדים.

5 ע״א 31/63 פלדברג נ׳ מנהל מש שבח מקרקעין, פד״י י״ז, 1231, 1235. 4 

5 לא נאמר ש״השתלמו בפועל״, כפי שנאמר כאשר זהו רצונו המוחלט של המחוקק לגבי 5 

 כל סיטואציה ובכל מקרה, למשל: בסעיף 7 לחוק הגנת הדייר (שכירות בדמי מפתח
 והוראות נוספות), תשכ״ו—1966. ;

5 ד״נ 3/62 שר הפנימ נ׳ מושא, פד״י ט״ז, 2470,2467. 8 

5 ד״נ 13/62 כחן כע״מ נ׳ רוזנצווייג, פד״י כ״ב (1), 569, 572. 7 

5 ״היחסים בין בעל הבית והדייר במסגרת חוקי הגנת הדייר... .מושתתים על יחם צודק 8 

 לשניהם׳ ואיזון האינטרסים המנוגדים שלהם״.״. ראה: ע״א 145/67 הכית של הקפה
 גלינה בע״מ נ׳ חכרת רקפת גע״מ, פד״י כ״א (2), 163.
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 םון» דבר
קק ע המחו ב ק ת שלד ההסדר ש ק א קק המשנה, שמהר להעתי י שמחו  מן הראו
ת ק גם א י להעתי ל י עסק ב ת ת בדירות גם לגבי ב רו ת דמי השכי א ל ע י ה ב ג  הראשי ל
ק מ ע ת ה בלי ל ׳א ו ק תשל׳ ה בס׳ 7 לחו ע ב ק נ ר עיוותים ש פ ס מ ת ל פה החלקי  התרו
ות, ירחיב ת המעו ו עליהם, יתקן, א ת ע ת שהועלו לעיל יתן ד ו פי ת הספצי ו  בבעי
א ״ ל ש ת ת ו נ ק ן של ת פ ק ת ר ש ח א ות. מ י רו ת אי־הבהי ה ויבהיר א ב ח ר ן ה ת הטעו  א
ק ק ו ח ה בידי מ ת ד 1.4.1974, יש ע : ע ו נ י ם נוספות, דהי י תי ה לשנ נ ו ר ח א  הוארך ל
ת רטו ת ומפו רו ד ברו ״ ל ש ת ת ו נ ק ת הפגמים ולהוציא ת ן א ק ת תה ל או ת נ ו דמנ ה הז  המשנ

 יותר;

י ־צכ ן ז  אריאל רו

 לאחר שנכתב פרק זה נתן בבית־המשפט המחוזי בת״א בשבתו כבית משפט לערעורים
 אזרחיים, יפסק דין ארוך וממצה המגיע לתוצאה שונה מזו המומלצת בעמדה אותה

 הבאנו.
 בית המשפט קבע, תוך שהוא מצטט את דברי ההסבר להצעת החוק ואת דברי הכנסת
 בהם נאמר ״דמי שכירות המשתלמים כיום למעשה״, כי המונח ״דמי שכירות שהש­
 תלמו״ בחיקוקים החדשים פירושו דמי השכירות ״שהדייר חייב היה בתשלומם בפועל

 ולמעשה בתאריך הקובע״ היינו: ערב חקיקת חוק תשל״א והתקנות על פיו.
 פסק הדין מסתמך בקביעתו זו גם על החלטה קודמת של אותו בית־משפט, אשר דן
: ״על פני הדברים י  בבעיה זהה לגבי מושכרים, שהם דירות, ובו ישנה הסכמה כ
 נראית המסקנה הנ״ל והוראות החוק עליה היא מושתתת כשרירותית ובמקרים מסוימים

 היא מולידה תוצאה בלתי צודקת״.

 ברם ,,רעה״ זר אינה חמורה כל כך בעיני בית המשפט בשל העובדה שבתום תקופת
 ההפחתה חייב הדייר להוסיף על דמי השכירות המשתלמים לבעל הבית גם את שעור
 הפרש ההפחתה שנתנה לו בשעתו. זו ״תתוסף על דמי השכירות שהשתלמו, אפילו
 הגיעה התוספת החדשה מלכתחילה עד כדי 140%, כלומר: עד המכסימום״. על
 הקושי הנובע מכך שקביעה כזו — כאשד סכום ההפרש מביא לתשלום דמי שכירות
 העולים על המכסימום שנקבע בתקנות תשל״א — אינה עולה בקנה אחד עם ההוראה
 הכללית בסעיף 1 לתקנות תשל״א הקובעת מפורשות שדמי השכירות החדשים לא
:  יעלו על דמי השכירות שהשתלמו בתוספת המקסימום מנסה ביה״מ להתגבר בקבעו
 ״אין לראות בצרוף אותו הפרש חריגה מעבר למקסימום לפי תקנות תשל״א, כי הפרש
 זה הגיע כעת זמן פרעונו מכח חיקוק או חיקוקים קודמים, לפי הענין, אשר כוחם
 לא בוטל ע״י חוק תשל״א, זה מעין חשבון נפרד במישור אחר ולפי חוק אחר אשר

 בינו לבין קביעת המקסימום' לפי התקנות אין ולא כלום״.
 ההחלטה האמורה אינה מניחה את דעתנו ונוסיף לכך טעמים על אלה שפרטנו

 בעמדתנו:
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 אין ספק כי הוראות החיקוק ומלותיו אינן ברורות וכי לכל הדעות ״דמי השכי­
 רות שהשתלמו״ אינם זהים, בכל מקרה, וללא יוצא מן הכלל, עם דמי השכירות
 שהשתלמו בפועל ערב חקיקת חוק תשל״א. גם בהחלטה שהבאנו חייב היה בית
 המשפט לקרוא לתוך הסעיף את המלים חייב היה בתשלומם למעשה, ובנוסף לכך
 נאלץ להכנם לדוחק פרשני לגביי סעיף 1 לתקנות תשל״א באופן שאינו עולה,

 לדעתי, בקנה אחד עם הוראות החקוק.

 בין הברירות הפרשניות, זו המוצעת על ידי בית המשפט וזו המוצעת על ידינו
 נראית לנו, עם כל הענות,׳ עדיפה הפרשנות שבחרנו בה שאינה דוחקת את
 הוראות החיקוקים לתוצאות שרירותיות ובלתי צודקות ותואמת, ללא דוחק,
 ההודאות האחרות של דברי החקיקה. כבר ציינו לעיל כי הפרשנות המוצעת על
 ידינו גם מתישבת יפה עם כוונת המחוקק לפשוט הליכי קביעת דמי השכירות

 והמרתם של ההליכים המסובכים הקודמים בבסיס חד לחשוב התוספת.
 פרשנותו של בית המשפט מתעלמת מן העובדה, שבחיקוקים שלפנינו הושמטה
 המלה המכרעת, למעשה, מן הבטוי ״דמי השכירות שהשתלמו למעשה״, אשר
 מופיע בדברי ההסבר ובדברי הכנסת. מכאן אתה למד דוקא מסקנה הפוכה, מזו
 אותה נסה בית המשפט ללמוד, דהיינו: כי המונח ״דמי השכירות שהשתלמו״

 אינו, במפורש, זהה בהכרח ובכל הנסיבות לדמי השכירות שהשתלמו למעשה.
 בית המשפט אינו דן בארגומנטים האחרים שהזכרנו לעיל המחייבים את המסקנה
 שבנסיבות מקרה של תשלום דמי שכירות מופחתים תתישב עמדתנו גם עם
 הפרשנות המוצעת על ידי בית המשפט; שכן דמי שכירות שהשתלמו לגבי מושכר
 כזה הנם דמי שכירות מלאים שחלקם כבר נתקבל על ידי בעל הבית מראש או
 שחלקם ״רדום״ או ״מושעה״ זמנית והזכויות הנוספות מצטברות גם הן בחשבונו
 של אותו חלק (של אותו הפרש) אלא שגם הן מושעות יחד עם הקרן עד לתקופה
 בה תגיע זו לממוש יחד עם כל שהצטבר עמה. אמור מעתה: דין׳ ההפרש כדין

 כל חלק אחר של דמי השכירות> למעט תחילת תאריך תשלומו בפועל.
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