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תמצית 

מסמך זה נכתב לבקשת חבר הכנסת רן כהן, והוא עוסק ברגולציה של גובה שכר הדירה בשוק הפרטי. במסמך נסקרת החקיקה בנושא זה בכמה מדינות: ארה"ב, קנדה, גרמניה, הולנד, צרפת ושבדיה. 

יצוין כי בישראל מוטלת הגבלה על גובה שכר הדירה בשוק הפרטי, והיא מוסדרת בחוק הגנת הדייר, התשל"ב-1972. ואולם, החוק חל רק על דיירים שהחלו לגור בדירותיהם לפני אוגוסט 1968, ועל כן תחולתו מצומצמת ביותר. 

במסמך עולות כמה נקודות עיקריות: 

· היקף הדירות שעליהן הרגולציה חלה שונה בכל מדינה. כך, בחלק מהמדינות ההגבלות חלות על דירות בבניינים אשר נבנו לפני מועד מסוים בלבד ועל דירות ששכר הדירה בהן אינו עולה על סכום מסוים. במדינות אחרות ההגבלות חלות על כלל הדירות להשכרה, להוציא כמה חריגים. במדינות שבהן היקף הפיקוח חלקי נראה כי מגמת הדה-רגולציה של שכר הדירה הולכת ומתרחבת, ודירות רבות יותר ויותר יוצאות מפיקוח.
· מידת הפיקוח על גובה שכר הדירה – בשנים האחרונות הרגולציה במרבית המדינות מתמקדת בהגבלות על העלאת שכר הדירה במהלך תקופת השכירות של דיירים קיימים, ואילו שכר הדירה שנקבע לדיירים חדשים אינו בפיקוח. השינוי בשכר הדירה מוגבל לשיעור שהרשויות מפרסמות אחת לשנה, ועל-פי רוב הוא מחושב על בסיס מדד המחירים לצרכן. כמו כן, במרבית המדינות אפשר לקבל היתר להעלאה חריגה של שכר הדירה של דיירים קיימים במקרים מסוימים הקבועים בחוק. 
· במסגרת הרגולציה של גובה שכר הדירה, ברוב המדינות החקיקה מטילה הגבלות על המשכיר בכל הנוגע לאפשרות לסיים את תקופת השכירות, ובכלל זה הגבלות על משך חוזי השכירות, על אי-חידוש חוזה שפקע ועל פינוי דיירים מהדירה בתקופת החוזה. הגבלות אלו נועדו למנוע מצב שבו בעלי דירות מפנים דיירים קיימים, המשלמים שכר דירה הנתון לפיקוח, לצורך הכנסת דיירים חדשים שיהיה אפשר לגבות מהם שכר דירה גבוה יותר. 
· החקיקה הקיימת במדינות שנסקרו משקפת ניסיון להגיע לאיזון בין האינטרסים של המשכיר לאלה של השוכר. מחד גיסא, החקיקה מגבילה שינויים בגובה שכר הדירה של דיירים קיימים כדי למנוע עליות חדות שיאלצו אותם לעזוב את דירתם. מאידך גיסא, הזכות לקבוע באופן חופשי את שכר הדירה של דיירים חדשים, וכן האפשרות לקבל היתרים חריגים להעלאת שכר הדירה של דיירים קיימים, מצמצמים את הפגיעה במשכירים.
1. רקע: השינויים בפיקוח על גובה שכר הדירה  
במדינות רבות שוק הדירות בשכירות הוא נתח ניכר משוק הדירות. לדוגמה, במרבית מדינות האיחוד האירופי שיעור הדירות המושכרות בכלל דירות המגורים נע בין 30% ל-40%, ובגרמניה הוא אף מגיע ל-60%; בארה"ב שיעור הדירות המושכרות הוא כ-27%, ובקנדה הוא כ-33%.
 בישראל שיעור הדירות המושכרות הוא כ-22% (כ-18% בשוק הפרטי וכ-4% נוספים בדיור הציבורי).
 

ההתערבות של מדינות בגובה שכר הדירה בשוק הפרטי נועדה לשרת כמה מטרות: לאפשר לחלקים גדולים ככל האפשר של האוכלוסייה דיור במחירים סבירים; למנוע קיטוב בחברה (בין מי שיכולים להרשות לעצמם דיור במקומות "נחשבים", שבהם שכר הדירה גבוה, ובין מי שנאלצים לנדוד לאזורים מבוקשים פחות, על-פי רוב אזורים המרוחקים ממרכזי הערים ורחוקים ממרכזי התעסוקה); לשנות את מאזן הכוחות בין המשכיר לשוכר; להגביל את חוסר היציבות של שכר הדירה.
 עם זאת, הגבלות על שכר הדירה מעוררות גם התנגדות. הטענה העיקרית המושמעת נגדן היא שהן פוגעות במוטיבציה של בעלי דירות להשכירן, ולכן מורידות את היצע הדירות להשכרה. טענה נוספת היא שרמת התחזוקה של דירות מפוקחות נוטה להיות ירודה כדי לחסוך בהוצאות, היות שלבעלי הדירות אין כל אינטרס לתחזק את הדירות כיאות; יתר על כן, תחזוקה ירודה של הדירות עשויה דווקא לשרת את המשכירים, שכן היא עשויה לעודד את הדיירים לעזוב את הדירה, וכך לאפשר לבעל הדירה להשכירה לדייר חדש, על-פי רוב במחיר גבוה יותר.

יש המחלקים את הפיקוח על שכר הדירה ל"פיקוח מדור ראשון" ול"פיקוח מדור שני". הפיקוח מהדור הראשון התמצה בקביעת רף עליון לשכר הדירה שהמשכיר רשאי לגבות, ואילו הפיקוח מהדור השני, שהוא הרווח כיום, כרוך במנגנון מורכב יותר של בקרה על גובה שכר הדירה ועל השינויים המותרים בו.
 הפיקוח מהדור השני אינו אחיד בכל המדינות והוא מופיע בווריאציות שונות, כפי שנראה בהמשך. 

ככלל, הפיקוח על שכר הדירה נועד לשמור אותו נמוך ממחיר השוק כדי להגן על השוכרים. עם זאת, בשנים האחרונות נראה כי במרבית המדינות ההגבלות העיקריות בחוק חלות על העלאת שכר הדירה של דיירים קיימים (כלומר – דיירים אשר ממשיכים להתגורר בדירה) ולא בעת תחלופה של דיירים, ואילו שכר הדירה ההתחלתי של דיירים חדשים יכול להיקבע באופן חופשי. פיקוח מסוג זה נועד להגן על דיירים קיימים מפני עליות חדות במחירי השכירות, כדי שלא ייאלצו להחליף מקום מגורים כאשר יש עלייה חדה ברמת המחירים במקום מגוריהם. כך, רק דיירים קיימים נהנים משכר דירה הנמוך מהמחיר בשוק החופשי. שינוי זה הוא בגדר צמצום הרגולציה של גובה שכר הדירה. 

בכמה מדינות עדיין מוטלות הגבלות גם על גובה שכר הדירה ההתחלתי, אולם להבדיל מפיקוח מהדור הראשון, כיום נעשה הפיקוח באמצעות התאמת שכר הדירה בחוזה חדש לשכר הדירה הנהוג בדירות דומות באותו אזור (צרפת) או באמצעות בחינת מצב הדירה לפי קריטריונים שונים (הולנד). רק בשבדיה קיים גם כיום פיקוח הדומה לפיקוח מהדור הראשון, והמדינה קובעת רף לשכר הדירה. 

תהליך ביטול הרגולציה של גובה שכר הדירה בחוזים חדשים מתרחש בד בבד עם בחינה מחודשת של הכללים הנוגעים לסיום חוזי שכירות, ובפרט – של ההגבלות על האפשרות של בעלי דירה לפנות דיירים. ללא הגבלות כאלה אין לבעלי דירה כל אינטרס להמשיך להשכיר את הדירה לאותו דייר במחיר מוגבל כאשר הם יכולים להכניס דייר חדש לדירה בשכר דירה שייקבע באופן חופשי, לפי מחירי השוק. 

ביטוי נוסף לצמצום הרגולציה של גובה שכר הדירה הוא הקטנת היקף הדירות שהבקרה חלה עליהן. יותר ויותר דירות מוצאות מפיקוח, בעיקר דירות המוגדרות כדירות יוקרה ודירות בבניינים שנבנו אחרי תאריך מסוים. תופעה זו מתרחשת בעיקר בארה"ב, אולם גם באירופה. 

2. ארה"ב
בעבר היתה בארה"ב חקיקה פדרלית שהסדירה את גובה שכר הדירה: בשנים 1947-1943 נועדה  החקיקה להתמודד עם השפעות מלחמת העולם השנייה; בין אוגוסט 1971 לינואר 1973 היא התלוותה למשבר הנפט ולאינפלציה הגבוהה. בשנות ה-70 היה הפיקוח על שכר הדירה בארה"ב בשיאו. מאז, ובעיקר בשנים האחרונות, יש מגמה של דה-רגולציה. כיום אין בארה"ב חקיקה פדרלית המסדירה פיקוח על שכר דירה. יש רגולציה בחלק מהמדינות, והיא מעוגנת בחקיקה מדינתית או מקומית.
 

להלן יובא המצב הקיים במדינת ניו-יורק, שבה יש חקיקה מדינתית לפיקוח על שכר הדירה, ובכמה ערים בקליפורניה שבהן הפיקוח מעוגן בחקיקה מקומית. 

2.1. ניו-יורק

הרגולציה של שכר הדירה מעוגנת הן בחקיקה מדינתית והן בחקיקה מקומית; היא אינה חלה על כל הערים במדינה, אלא על העיר ניו-יורק ועל כ-50 יישובים אחרים במדינה.
 בסך הכול נתונות ברגולציה כ-1.2 מיליון דירות מושכרות, מרביתן בעיר ניו-יורק. 

בשנים האחרונות ירד בעיר ניו-יורק מספר הדירות שבהן שכר הדירה נתון לרגולציה. כמו כן מושמעת ביקורת של דיירים שלפיה גם בדירות המפוקחות השיעורים שנקבעים להעלאת שכר הדירה גבוהים מכדי שיוכלו לעמוד בהם. 

היקף הרגולציה: הרגולציה חלה רק על דירות בבניינים שנבנו לפני 1974, ועל-פי רוב רק על דירות בבניינים שבהם שש דירות או יותר. היא אינה חלה על דירות המוגדרות כדירות יוקרה
 אשר היו פנויות מיוני 1997 (בעיר ניו-יורק המועד הקובע הוא אפריל 1994). הוצאת דירות היוקרה מכלל הדירות הנתונות ברגולציה הביאה לכך שמספר הדירות שבהן שכר הדירה מפוקח הולך ויורד עם השנים. כך למשל, לפי הערכות שונות, בסוף שנות ה-60 היו 77% מהדירות המושכרות בעיר ניו-יורק נתונות לרגולציה, ואילו בשנת 2005 היה שיעורן 51.5% בלבד.

הגבלות על גובה שכר הדירה: 

שכר הדירה של דיירים חדשים: מחלקת השיכון והבינוי הקהילתי (להלן: המחלקה) מגבילה את גובה שכר הדירה באמצעות קביעת רף מרבי לשכר הדירה או לשיעור ההעלאה השנתי שלו, המתפרסם אחת לשנה. שכר הדירה נקבע על בסיס שקלול של עלויות התחזוקה והתפעול של הדירות, ובתוך כך מתן אפשרות לבעליהן לרווח מספק. כך למשל, בעיר ניו-יורק בעלי דירות שבפיקוח רשאים להעלות את שכר הדירה בשיעור מרבי של 7.5% בשנה, עד ששכר הדירה מגיע למקסימום הקבוע בחוק. 

שכר הדירה של דיירים קיימים: בחלק מהדירות המפוקחות אפשר להעלות את שכר הדירה במהלך תקופת החוזה רק בשלושה מקרים: הסכמה כתובה של השוכר; כאשר המשכיר השקיע סכום כסף גדול בבניין; כאשר המשכיר נקלע לקשיים כלכליים. בשני המקרים האחרונים העלאת שכר הדירה טעונה את אישור המחלקה. טענה המושמעת כיום היא שבעלי דירות אשר דירתם מתפנה משפצים אותה ומעלים את שכר הדירה מעבר לרף המינימלי שנקבע לצורך הגדרת דירת יוקרה, וכך למעשה מוציאים את הדירה מהרגולציה.  

הגבלות על סיום תקופת השכירות: עם פקיעת חוזה השכירות, על המשכיר לשלוח לשוכר הודעה על חידוש החוזה. רק במקרים מסוימים בעל דירה רשאי שלא להאריך חוזה לדייר: המשכיר או בני משפחתו זקוקים לדירה לשימושם האישי; הדייר מסרב לחתום על חוזה להארכת השכירות; הדירה אינה משמשת מקום המגורים העיקרי של השוכר; המשכיר מעוניין להפסיק להשכיר את הדירה, אם כדי להרוס את הבניין ואם כדי להשתמש בה לצרכים אחרים המותרים על-פי חוק. 

כאשר מוארך החוזה השוכר רשאי לבחור אם להאריכו בשנה או בשנתיים. 

כשמדובר בשוכרים קשישים או מוגבלים יש הגבלות חוקיות נוספות, הן על גובה שכר הדירה והן על אפשרויות הפינוי מהדירה.  

למרות ההגבלות על פינוי דיירים נשמעות טענות שבעלי דירות רבים משתדלים לפנות דיירים מדירותיהם באמתלות שונות, או לגרום להם להתפנות מרצונם (לכאורה), כדי שיוכלו להעלות את שכר הדירה, וכך להוציא את הדירות ממסגרת ההסדרה באמצעות הכללתה בקטגוריה "דירות יוקרה". 

2.2. קליפורניה

בקליפורניה אין חקיקה מדינתית לפיקוח על שכר הדירה. פיקוח כזה קיים בכמה ערים ומעוגן בחקיקה מקומית. יתר על כן, יש חקיקה מדינתית המגבילה את הפיקוח על שכר הדירה: בשנת 1995 התקבל בקליפורניה חוק הקובע כי שכר הדירה ההתחלתי של דיירים חדשים ייקבע באופן חופשי (למעט מקרים מסוימים ומוגדרים מראש), ומגביל למעשה את היכולת של הרשויות המקומיות להטיל פיקוח על גובה שכר הדירה.

יש להבחין בין שני סוגי התקשרות לשכירת דירה הנפוצים בקליפורניה – הסכם שכירות תקופתי וחוזה שכירות. הסכם שכירות תקופתי מתחדש לפי התקופה הקבועה בו, שהיא על-פי רוב 30 יום. בהסכם שכירות תקופתי ל-30 יום, למשל, החוזה מתחדש עם כל תשלום חודשי, כלומר – בכל חודש. ההתקשרות נמשכת כל עוד השוכר ממשיך לשלם את שכר הדירה וכל עוד המשכיר אינו מבקש ממנו לעזוב את הדירה. אפשר לסיים את ההתקשרות בהתראה של חודש מראש. לעומת זאת, בחוזה שכירות תקופת השכירות מוגדרת ומחייבת הן את המשכיר והן את השוכר.
 

סוג ההתקשרות משפיע על האפשרות של בעל הדירה להעלות את דמי השכירות: בהסכם שכירות תקופתי, היות שההסכם מתחדש למעשה כל תקופת תשלום, אפשר להעלות את שכר הדירה עם תום התקופה, ובלבד שתינתן הודעה מוקדמת (משך הזמן שבין ההודעה המוקדמת להעלאה תלוי בשיעור ההעלאה). בחוזה שכירות אין להעלות את שכר הדירה במהלך תקופת החוזה, אלא אם כן האפשרות להעלותו מצוינת בחוזה.

להלן תוצג החקיקה הנוגעת לפיקוח על שכר הדירה בלוס-אנג'לס. ההסדרים הקיימים בה אינם ייחודיים, והם דומים להסדרים הקיימים גם בערים אחרות במדינה, בעיקר בערים שיש בהן מחסור בדירות להשכרה (למשל סן-פרנסיסקו). 

2.2.1. לוס-אנג'לס 

הפיקוח על שכר דירה נעשה במסגרת תקנת ייצוב שכר הדירה
 משנת 1979, שהיא חלק מהקוד המוניציפלי של העיר. המועצה להסדרת שכר הדירה (להלן: המועצה) ממונה על הפיקוח על יישום התקנה. 

היקף הפיקוח: תקנת ייצוב שכר הדירה חלה על דירות בבניינים שאוכלסו עד ל-1 באוקטובר 1978 שיש בהם לפחות שתי יחידות דיור. הפיקוח חל על דירות, על קרוואנים ועל חדרים במלונות או באכסניות המושכרים לאותו דייר ל-30 יום או יותר. פטורים מפיקוח זה בתים פרטיים, בתים שנבנו אחרי 1 באוקטובר 1978, דירות בבעלות ממשלתית, דירות המוגדרות כדירות יוקרה (באישור המועצה) ויחידות המושכרות שלא למטרת רווח. 

הגבלות על גובה שכר הדירה: 

שכר הדירה של דיירים חדשים: שכר הדירה של דיירים חדשים נקבע באופן חופשי למעט במקרים מסוימים, והם יצוינו להלן תחת ההגבלות על אי-חידוש חוזי שכירות.
שכר הדירה של דיירים קיימים: החקיקה המקומית מסדירה את השינויים המותרים בגובה שכר הדירה במהלך תקופת השכירות, וקובעת כי השיעור שבו מותר להעלות את שכר הדירה ייקבע אחת לשנה ויתבסס על מדד המחירים לצרכן של 12 החודשים שקדמו לו. שיעור ההעלאה השנתי לא יפחת מ-3% ולא יעלה על 8%. בשנת 2006 היה שיעור ההעלאה המותר 4%. נוסף על כך, אם בעל הבית משלם את הוצאות החשמל ו/או הגז, הוא זכאי להעלות את שכר הדירה בשיעור שנתי של 1% על כל אחת מההוצאות האלה מדי שנה. 

אפשר להעלות את שכר הדירה לדייר קיים גם במקרים האלה: אם מספר הדיירים המתגוררים בדירה עולה על המספר שצוין בחוזה השכירות, אפשר לגבות תוספת עד 10% עבור כל דייר נוסף; אם בעל הדירה השקיע כסף בשיפוצים או אם עלו הוצאות התחזוקה והתפעול, אפשר להעלות את שכר הדירה באופן מוגבל ובאישור המועצה. לדיירים שמורה הזכות לערער על העלאת שכר הדירה. 

הגבלות על סיום תקופת השכירות: לא נמצאו הגבלות על משך חוזי השכירות, וחוזה שכירות פוקע עם תום התקופה שנקבעה בו. החוק קובע עילות לפינוי דייר במהלך תקופת החוזה, ובהן: הדייר לא שילם שכר דירה; הדייר הפר את חוזה השכירות; הדייר יוצר מטרד; הדייר לא אפשר למשכיר להיכנס לדירה כדי לבצע בה עבודות. בחלק מעילות הפינוי יש צורך לקבל היתר מהמועצה לפני הפינוי. 

החוק אינו מחייב את המשכיר לחדש חוזי שכירות שפקעו, אולם הוא מגביל את האפשרויות שלו להעלות את שכר הדירה לפי סיבת הפינוי. כך, בעל הבית רשאי לקבוע את שכר הדירה של דייר חדש באופן חופשי רק אם הדייר הקודם התפנה מהדירה מרצונו או אם פינוי הדייר הקודם מהדירה נעשה על סמך העילות הקבועות בחוק. כלומר, אף שאין הגבלות מפורשות על אי-חידוש השכירות, החוק מפחית את המוטיבציה של המשכיר לפנות דייר קיים כדי להכניס דייר חדש בשכירות גבוהה יותר. 

3. קנדה 

בקנדה אין חקיקה פדרלית הקובעת רגולציה של שכר הדירה, והנושא מוסדר בחקיקה של המחוזות. להלן תובא החקיקה בעניין זה בשלושה מחוזות בקנדה. 

3.1. אונטריו
 
היקף הפיקוח: הפיקוח חל על כל יחידות הדיור המושכרות, למעט דירות בבתים משותפים המנוהלים כקואופרטיב, יחידות נופש, יחידות מגורים של עובדים במקומות עבודה שונים, מעונות סטודנטים וכמה מקרים חריגים נוספים. הפיקוח לא חל על דירות בבניינים שנבנו לאחר שנת 1991. 

הגבלות על גובה שכר הדירה: 

שכר הדירה של דיירים חדשים: שכר הדירה של דיירים חדשים אינו נתון לפיקוח והוא נקבע באופן חופשי בהסכם בין המשכיר לשוכר. 

שכר הדירה של דיירים קיימים: בעלי דירות רשאים להעלות את שכר הדירה אחת לשנה. השלטונות מפרסמים את שיעור ההעלאה המרבי לאותה שנה מדי חודש אוגוסט. שיעור זה נקבע לפי מדד המחירים לצרכן והוצאות התחזוקה של הדירה. לדוגמה, שיעור ההעלאה שנקבע לשנת 2007 הוא 2.6%. 

כדי להעלות את שכר הדירה מעבר לשיעור שנקבע, יש לקבל אישור מטריבונל ההשכרה המחוזי. אישור יינתן בשני מקרים: הוצאות תחזוקה גבוהות והשקעה כספית בדירה. העלאות חריגות בשכר הדירה מוגבלות ל-3% בשנה, ועד לשלוש שנים. לאחר שבעל הבית החזיר לעצמו את ההון שהושקע בדירה או כשהוצאות התחזוקה יורדות, עליו לבטל את ההעלאה הנוספת בשכר הדירה. 

אם בעל הבית חדל לספק חלק מהשירותים לדייר או שהמסים המוטלים על היחידה המושכרת ירדו, על שכר הדירה לרדת בהתאם.  

יצוין כי החקיקה באונטריו שונתה בשנת 2006 כדי להגביר את ההגנה על שוכרי הדירות. כך למשל, בוטלה האפשרות של בעלי הבתים להעלות את שכר הדירה בשיעור של 5% לצורך כיסוי הוצאות מנהל. 

הגבלות על סיום תקופת השכירות: החוק מגביל את המקרים שבהם משכיר רשאי שלא לחדש חוזה שכירות של דייר: אם המשכיר או בני משפחתו הקרובה מעוניינים להתגורר בדירה; אם הדירה נמכרה והקונה או בני משפחתו מעוניינים להתגורר בדירה; הריסת הדירה; שימוש בדירה שלא לצורך מגורים; ביצוע עבודות שיפוץ שאינן מאפשרות מגורים במבנה. כמו כן, המשכיר רשאי לסיים את השכירות אם השוכר אינו משלם את שכר הדירה, או השוכר התגורר בדירה מתוקף היותו מועסק של המשכיר והעסקתו הסתיימה. 

3.2. British Columbia

היקף הפיקוח: הפיקוח חל על כל הדירות המושכרות למעט כמה יוצאים מן הכלל, ובהם מעונות סטודנטים, דירות נופש ומקלטי חירום. 

הגבלות על גובה שכר הדירה: 

שכר הדירה של דיירים חדשים: אין פיקוח על שכר הדירה של דיירים חדשים, והוא נקבע באופן חופשי. 

שכר הדירה של דיירים קיימים: חוק ההשכרה למגורים
 קובע כי הממונה על יישום החוק יקבע את השיעור המרבי של העלאת שכר הדירה אחת לשנה. שיעור ההעלאה מחושב על-פי מדד המחירים לצרכן בתוספת 2%. 

אפשר להעלות את שכר הדירה בשיעור גבוה מהקבוע בחוק אם השוכר מסכים לכך בכתב. 

נוסף על כך, המשכיר רשאי לבקש אישור להעלאה נוספת של שכר הדירה במקרים האלה: 

· לאחר ההעלאה השנתית של שכר הדירה, שכר הדירה נמוך במידה ניכרת משכר הדירה המשולם על דירות דומות באותו אזור. 
· המשכיר ערך שיפוץ או שדרוג של ממש בדירה. 
· המשכיר ספג הפסד כספי עקב עלייה ניכרת בהוצאות התפעול של הדירה. 
· המשכיר ספג הפסד כספי בלתי צפוי עקב רכישת הדירה. 
· דיירים נוספים החלו להתגורר בדירה. 
החקיקה במחוז זה משקפת ניסיון להגן על האינטרסים של המשכיר, המתבטא באפשרות לקבל אישור להעלאה נוספת של שכר הדירה אם הוא נמוך במידה ניכרת מדמי השכירות הנהוגים באזור. 

הגבלות על סיום תקופת השכירות: רוב חוזי השכירות במחוז הם חוזים המתחדשים על בסיס חודשי, ומקצתם חוזים לתקופה קצובה. חוק ההשכרה למגורים קובע כי אין לפנות דייר מהדירה גם בתום תקופת החוזה, אלא במקרים האלה: הפרת החוזה; אי-תשלום שכר דירה; התנהלות לא חוקית של השוכר; פגיעה של השוכר בנכס; השוכר התגורר בדירה מתוקף היותו מועסק של המשכיר וההעסקה הסתיימה; בעל הבית זקוק לדירה לשימושו הפרטי. 

3.3. קוויבק

היקף הפיקוח: הפיקוח חל על כל יחידות הדיור המושכרות למעט כמה יוצאים מן הכלל, כמו יחידות דיור בתוך ביתו של המשכיר ויחידות נופש. 

הגבלות על גובה שכר הדירה: 

שכר הדירה של דיירים חדשים: כאשר דייר חדש משתכן בדירה, שכר הדירה נקבע באופן חופשי. עם זאת, בעל הדירה מחויב ליידע את השוכר על שכר הדירה הנמוך ביותר ששולם ב-12 החודשים שקדמו לחתימת החוזה החדש. השוכר רשאי לפנות אל טריבונל הדיור בבקשה לתקן את שכר הדירה שנקבע לו. כלל זה אינו חל על דירות בבתים משותפים המנוהלים כקואופרטיב ועל בניינים חדשים.

שכר הדירה של דיירים קיימים: העלאה בשכר הדירה במהלך תקופת החוזה מותרת רק בשכירות לתקופה העולה על שנה, ורק אם החוזה כולל סעיף המאפשר זאת. החוק אינו קובע את גובה השכירות המרבי אלא קובע כי שכר הדירה החדש ייקבע בהסכמה בין השוכר למשכיר. אם אחד מהצדדים סבור (גם לאחר חתימה על חוזה השכירות) כי שכר הדירה שנקבע אינו הוגן, הוא רשאי לפנות אל טריבונל הדיור כדי שזה יקבע את גובה שכר הדירה. הטריבונל קובע את שיעור ההעלאה של שכר הדירה לפי העלייה בהוצאות התחזוקה שלה ולפי השקעות ההון שנעשו בה.
 

הגבלות על סיום תקופת השכירות: שוכר רשאי להמשיך להתגורר בדירה לזמן בלתי מוגבל כל עוד הוא מקיים את תנאי השכירות. המשכיר רשאי שלא לחדש את חוזה השכירות רק במקרים האלה: הוא זקוק לדירה לשימושו האישי או לשימוש בני משפחתו; הוא מעוניין לשפץ את הדירה שיפוץ מקיף , להגדילה או לחלקה; השוכר התגורר בדירה בגפו והוא נפטר; הדירה הושכרה בשכירות משנה לתקופה שעולה על 12 חודשים. כמו כן, המשכיר רשאי לפנות את הדייר מהדירה במהלך תקופת השכירות אם יש לכך עילה חמורה מספיק, כמו גרימת מטרד. 

4. גרמניה

בגרמניה שוק השכירות הגדול ביותר באירופה: כ-60% מכלל הדירות. הגבלות על שינויים בגובה שכר הדירה היו קיימות בגרמניה (המערבית) למן התקופה שלאחר מלחמת העולם השנייה, ומאז חלו בהן כמה שינויים – האחרונים שבהם בראשית העשור האחרון. 

היקף הפיקוח: חוק השכירות הגרמני חל על כ-90% מהדירות המושכרות, ושאר הדירות שייכות לדיור הציבורי. 

הגבלות על גובה שכר הדירה: 

שכר הדירה של דיירים חדשים: חוק השכירות מאפשר לקבוע באופן חופשי את שכר הדירה של דיירים חדשים. 

שכר הדירה של דיירים קיימים: החוק קובע ארבעה מקרים שבהם אפשר להעלות את שכר הדירה במהלך תקופת החוזה: 

· החוזה כולל סעיף העוסק בהעלאות עתידיות בשכר הדירה. הסעיף יכול לקבוע ערך נומינלי להעלאות העתידיות (במספרים מפורשים ולא באחוזים – יש לציין בחוזה במפורש את הסכום שבו שכר הדירה אמור לעלות או את שכר הדירה החדש לאחר ההעלאה, ולא את שיעור ההעלאה, כדי להבהיר לשוכר באופן הברור ביותר את שכר הדירה העתידי שיצטרך לשלם) או לקבוע כי שכר הדירה יעלה לפי מדד המחירים לצרכן. שכר הדירה אינו יכול לעלות באופן כזה יותר מפעם אחת בשנה. 

· אם החוזה אינו כולל סעיף העוסק בהעלאות עתידיות בשכר הדירה, בעל הדירה יכול לבקש להתאים את שכר הדירה לזה הנגבה בדירות דומות באותו אזור. ההשוואה לדירות אחרות נעשית באמצעות הסתמכות על טבלאות מוסמכות של דמי שכירות (טבלאות שהרשויות המקומיות מפרסמות ואיגודי הדיירים והמשכירים מאשרים), על חוות דעת של מומחה או על שכר הדירה בשלוש דירות לדוגמה באותו אזור. שיעור ההעלאה נקבע על-פי שכר הדירה ששולם בדירות אלו בארבע השנים שקדמו להעלאה. העלאה כזאת של שכר הדירה מותרת רק אם שכר הדירה לא שונה ב-15 החודשים שקדמו לה, והיא מוגבלת לשיעור של 20% בשלוש שנים. יתרונו של מנגנון זה הוא, שהוא מסייע לְמַתֵּן את העליות בשכר הדירה ולהביא לכך שהוא יהיה נמוך ממחיר השוק מחד גיסא, ומאפשר התאמה של שכר הדירה של דיירים קיימים לשכר הדירה בשוק החופשי (אם כי ביתר הדרגתיות) ומקטין את הפגיעה במשכיר מאידך גיסא.  
· העלאת שכר הדירה בעקבות שיפוצים בדירה; גם במקרה זה שיעור ההעלאה מוגבל. 
· העלאת שכר הדירה בעקבות עלייה בהוצאות על הדירה (למשל חשמל); סעיף זה רלוונטי כאשר שני הצדדים הסכימו בחוזה על תשלום קבוע עבור הוצאות, אולם מחירן עלה. 
הגבלות על סיום תקופת השכירות: 
בגרמניה יש שני סוגי חוזים: חוזים מוגבלים בזמן וחוזים שאינם מוגבלים בזמן. כדי למנוע מצב שבו בעלי בתים בוחרים להשכיר את דירותיהם באמצעות חוזים מוגבלים בזמן (כדי למנוע מהדיירים את מלוא ההגנות שהם יכולים ליהנות מהן על-פי חוק), נקבע בחוק כי חוזי השכירות יהיו לתקופה בלתי מוגבלת, למעט במקרים המוגדרים בחוק. המקרים היחידים שבהם חוזה השכירות יכול להיות מוגבל בזמן הם כאשר לאחר תום התקופה המבוקשת אמור להתקיים אחד מאלה: בעל הבית או בני משפחתו מעוניינים להשתמש בדירה; בעל הבית מעוניין לבצע שינויים במבנה אשר לא יאפשרו לדייר להישאר בדירה; בעל הבית מעוניין להשכיר את הדירה לעובד שלו. 

בכל הנוגע לחוזים המוגבלים בזמן, השכירות מסתיימת במועד המצוין בחוזה; בחוזים שאינם מוגבלים בזמן, לעומת זאת, אי-אפשר להפסיק את חוזה השכירות אלא מהסיבות האלה: הדייר הפר את החוזה; בעל הבית זקוק לדירה לשימושו או לשימוש בני משפחתו; החוזה מונע מבעל הדירה לנצל את הנכס באופן רווחי. סיום חוזה כזה כרוך בהודעה מוקדמת שתימסר בין שלושה חודשים לשנה לפני סיום החוזה, לפי משך הזמן שבו התגורר הדייר בדירה ולפי כמה תנאים נוספים. 

סיום מיידי של חוזה ייעשה רק מסיבה חמורה מספיק, כמו סכנה לדייר. 

5. הולנד

בהולנד יש התערבות ממשלתית רבה יחסית בשוק הדיור, המתבטאת בפיקוח על שכר הדירה בשוק הפרטי, בדיור ציבורי מפותח (כמחצית הדירות השכורות בהולנד שייכות באופן זה או אחר לדיור הציבורי) ובמתן סובסידיות לדיור. נוסף על כך, החקיקה בהולנד מסמיכה את הרשויות המקומיות לתקן תקנות שמטרתן לאפשר דיור במחירים נמוכים.

בסוף שנת 2004 הודיעה ממשלת הולנד על תוכנית להקלה של ממש בפיקוח על שכר הדירה כדי להתמודד עם המחסור בדירות להשכרה, אולם התכנית בוטלה בשנת 2006 לאחר שהממשלה התחלפה.

היקף הפיקוח: ההגבלות על גובה שכר הדירה אינן חלות על דירות שבהן שכר הדירה החודשי עולה על סכום מסוים, המכונה "גבול הליברליזציה" (בשנת 2001 היה הסכום 541.36 יורו) – דירות שחלקן בכלל הדירות במדינה אינו מבוטל. למעשה, דירות מרוהטות בערים המרכזיות שייכות תמיד לקטגוריה זו. ההגבלה היחידה החלה על משכירי דירות כאלה, בהקשר של שינויים בשכר הדירה, היא האיסור להעלות את שכר הדירה יותר מאחת לשנה (אולם אין הגבלה על שיעור השינוי). בפועל, בערים המרכזיות בהולנד יש מחסור בדירות להשכרה הנתונות בפיקוח ויש תקופת המתנה ארוכה לדירות כאלה, בעוד מחירי הדירות אשר אינן בפיקוח הולכים ועולים.
 

הגבלות על גובה שכר הדירה: 

שכר הדירה של דיירים חדשים: ככלל, שכר הדירה ההתחלתי של דייר חדש נקבע באופן חופשי בהסכם בין השוכר למשכיר. עם זאת, השוכר רשאי לפנות אל טריבונל שכירות הפועל במדינה כדי לבדוק את גובה שכר הדירה המבוקש באותה דירה. טריבונל השכירות בוחן את הדירה לפי רשימת קריטריונים, ונותן לדירה נקודות לפי מידת העמידה בהם. הנקודות שוות ערך לגובה שכר הדירה שאפשר לדרוש. כך, למעשה, הטריבונל מוודא ששכר הדירה יותאם למצב הדירה ולא ייקבע רק על בסיס גחמות המשכיר והביקוש בשוק. אם שכר הדירה שעליו הוסכם בין השוכר למשכיר היה גבוה משכר הדירה שקבע הטריבונל, הטריבונל יורה להורידו. 

שכר הדירה של דיירים קיימים: ככלל, אפשר להעלות את שכר הדירה מדי שנה בשיעור שלא יעלה על שיעור מסוים שקבע שר השיכון. משכיר יכול לבקש להעלות את שכר הדירה בשיעור העולה על השיעור שקבע שר השיכון אם מספר הנקודות שקבע טריבונל השכירות לדירה עלה או אם חלו שינויים ברמת התחזוקה של הדירה או בחוזה השכירות. שכר הדירה עשוי גם לרדת במהלך תקופת השכירות באחד המקרים האלה: הסכמה בין השוכר למשכיר; שכר הדירה עלה על המקסימום המותר בחוק; אירעו תקלות בדירה.

הגבלות על סיום תקופת השכירות: בהולנד יש הבחנה בין תקופת השכרה מוגבלת בזמן ובין תקופת השכרה שאינה מוגבלת בזמן. בחוזה שכירות לתקופה שאינה מוגבלת בזמן יש לקבל היתר של בית-משפט לצורך סיום החוזה. בית-המשפט ייתן היתר כזה רק במקרים האלה: הדייר התנהג באופן שאינו הולם דייר סביר; בעל הבית זקוק לדירה בדחיפות לשימושו האישי; הדייר סירב להצעה סבירה לחוזה שכירות חדש לאותה דירה; הוצאה לפועל של תוכנית חלוקה לאזורים (zoning). 

כאשר חוזה השכירות הוא לתקופה מוגדרת, המשכיר אינו יכול לסיים את השכירות לפני תום התקופה שנקבעה בחוזה, אולם החוזה גם אינו מסתיים באופן אוטומטי עם תום התקופה. החקיקה בהולנד מגבילה מאוד את האפשרות לערוך חוזים זמניים, וברוב המקרים בתי-המשפט יתייחסו גם לחוזים זמניים כאל חוזים שאינם מוגבלים בזמן. נוסף על כך, כאשר תמה התקופה המצוינת בחוזה שכירות זמני והוא מוארך, חוזה השכירות החדש אינו יכול להיות חוזה מוגבל בזמן, והשכירות היא לתקופה בלתי מוגבלת. 

6. צרפת

בצרפת שכר הדירה נתון לרגולציה, והיא מעוגנת בחוק לשיפור יחסי השכירות
 משנת 1989. 

היקף הפיקוח: הפיקוח חל על כל הדירות השכורות חוץ מדירות מרוהטות וכמה חריגים אחרים.  

הגבלות על גובה שכר הדירה: 

שכר הדירה של דיירים חדשים: שכר הדירה ההתחלתי נקבע באופן חופשי בהסכם בין השוכר למשכיר. בקביעת שכר הדירה ההתחלתי המשכיר יכול להשתמש במדד גובה שכר הדירה באזור הדירה שלו. את המדד הזה קובעים משקיפים שמשרד השיכון ממנה על-פי קריטריונים שנקבעו בתקנות ממלכתיות. 

שכר הדירה של דיירים קיימים: במהלך תקופת החוזה המשכיר רשאי להעלות את שכר הדירה אחת לשנה בלבד, בשיעור שאינו עולה על מדד מחירי השכירות בצרפת שמפרסמת הלשכה המרכזית לסטטיסטיקה, ובלבד שהחוזה כולל סעיף המציין במפורש אפשרות זו. השימוש במדד זה נכנס לתוקף בינואר 2006, ומטרתו למתן עליות בשכר הדירה. 

נוסף על כך, אפשר להעלות את שכר הדירה במהלך תקופת החוזה אם נעשים שיפורים בבניין, וכל עוד החוזה כולל סעיף המאפשר העלאה כזאת. 

עם חידוש חוזה שכירות עבור דייר קיים, המשכיר רשאי לבקש להעלות את שכר הדירה אם הוא סבור כי שכר הדירה המשולם לו נמוך באופן ברור ממה שמגיע לו (כלשון החוק). במקרה זה, שישה חודשים לפני תום החוזה הקיים על בעל הבית לשלוח לשוכר חוזה חדש המציין את שכר הדירה המבוקש. אם השוכר אינו מסכים להעלאת שכר הדירה, הנושא עובר להחלטת ועדה לעניין זה, ובשעת הצורך – לבית-המשפט, וזה יפסוק בעניין גובה שכר הדירה. אם ההעלאה בשכר הדירה מאושרת ומתקבלת, היא תתפרס על פני שלוש שנים (אם מדובר בהעלאה בשיעור הנמוך מ-10%) או על פני שש שנים (אם מדובר בשיעור הגבוה מ-10%). יצוין כי פריסת העלייה בדמי השכירות על פני שש שנים תתקיים גם אם תקופת החוזה קצרה משש שנים.

נוסף על כך, אפשר להעלות את שכר הדירה בהסכמה בין המשכיר לשוכר. 

אם החוזה אינו כולל סעיף המציין אפשרות להעלות את שכר הדירה, שכר הדירה נותר זהה כל תקופת החוזה. 

הגבלות על סיום תקופת השכירות: 

בצרפת, שלא כמו במדינות אחרות באירופה, אי-אפשר לערוך חוזי שכירות לתקופה בלתי מוגבלת. מנגד, יש כוונה למנוע עריכת חוזים לתקופות קצרות. ככלל, על-פי החוק, התקופה המינימלית של חוזה שכירות לדירת מגורים בצרפת היא שלוש שנים (ובמקרים מסוימים – שש שנים), וזו גם בררת המחדל. חוזים לתקופה של שנה יאושרו במקרים חריגים. 

כאמור, שישה חודשים לפני מועד פקיעת החוזה בעל הבית יכול להציע לשוכר הארכה של החוזה, באותם תנאים או בשכר דירה גבוה יותר (לפי התנאים שפורטו לעיל). אם לא הוצע לדייר חוזה אחר, החוזה המקורי מתחדש באופן אוטומטי. 

בעל הבית אינו יכול לסיים את השכירות לפני תום החוזה אלא במקרים מסוימים ומוגדרים, למשל כאשר השוכר אינו משלם שכר דירה. כך למשל, גם מכירת הדירה כשהיא לעצמה אינה עילה מספקת לפינוי שוכר מהדירה לפני תום החוזה.

גם עם תום החוזה המשכיר אינו רשאי לסיים את השכירות באופן חד-צדדי, ואם הוא אינו מעוניין להמשיכה, עליו לספק לכך הצדקה. הצדקה לאי-חידוש החוזה יכולה להיות מכירת הדירה (לפי כללים מסוימים), שימוש בדירה לצורכי השוכר או בני משפחתו, שיפוץ הדירה או הפרת החוזה על-ידי השוכר. 

7. שבדיה

הגבלות על שכר הדירה, דיירים חדשים ודיירים קיימים: בשבדיה יש שיטה ייחודית לקביעת גובה שכר הדירה, הן עבור דיירים חדשים והן עבור דיירים קיימים. שכר הדירה בדירות המושכרות בשוק הפרטי נקבע בהשוואה לשכר הדירה בדירות דומות המושכרות על-ידי חברות דיור עירוניות (אשר שכר הדירה בהן נקבע באמצעות משא-ומתן בין חברות הדיור לבין איגודי הדיירים המקומיים). המדינה אינה מפקחת על שיעור ההעלאה המותר של שכר הדירה (כפי שקיים במדינות אחרות) אלא קובעת את גובהו המרבי של שכר הדירה (כלומר, פיקוח מהדור הראשון). כך, אם במהלך תקופת השכירות של דירה מסוימת הרף המותר לגבייה עולה כך שהוא גבוה מדמי השכירות המשולמים בעבור אותה דירה, המשכיר רשאי לבקש להעלות את שכר הדירה המשולם לו. אם השוכר אינו מסכים להעלאת שכר הדירה, העניין מובא לדיון בפני טריבונל השכירות. 

בינואר 2003, בשל היווצרות מחסור בדירות להשכרה, הוחלט על העלאה הדרגתית של דמי השכירות. העלאת שכר הדירה נעה בין 1% באזורים המבוקשים פחות ל-3% באזורים המבוקשים. 

הגבלות על סיום תקופת השכירות: החוק השבדי אומנם קובע מהן תקופות השכירות המותרות, אולם הכללים נוקשים פחות מאשר במדינות אחרות. בשבדיה מותרים חוזים הן לתקופה מוגבלת (עד 25 שנה) והן לתקופה בלתי מוגבלת (החוזה השכיח). במקרים מסוימים משכיר יכול לפנות דיירים לפני תום החוזה, אולם אין לבעל הבית אינטרס כלכלי לפנות דייר ללא סיבה ולהכניס דייר חדש, שכן גם שכר הדירה החדש לא יוכל לעלות על הרף שקבעה המדינה.  
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