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סיכום עובדתי על פי תיאור הלקוח

לפי גרסת הלקוח, ישראל ישראלי שכר דירה מפלוני אלמוני לתקופה קצובה מיום 1.1.2026 ועד 31.12.2026, בדמי

שכירות חודשיים של 6,000 ש"ח. בחוזה נכלל סעיף שלפיו ניתן להציע שוכר חלופי בכפוף להסכמת המשכיר מראש

ובכתב, אך לא נכללה זכות יציאה חד-צדדית אחרת. בשל שינוי מקום עבודה ביקש הלקוח לסיים את השכירות ביום

30.6.2026, ומסר ביום 1.5.2026 הודעה בכתב על כך. לגרסתו, יחד עם ההודעה הוצע שוכר חלופי שהיה מוכן לקבל את

תנאי החוזה ולהעמיד בטחונות דומים. המשכיר סירב, מבלי לפגוש את המועמד, בטענה שאינו מעוניין בשוכר חדש, ודרש

את מלוא יתרת דמי השכירות עד סוף התקופה וכן מימוש ערבות בסך 12,000 ש"ח. לפי הלקוח, לא הייתה טענה לנזק

לדירה ולא היה פיגור קודם בתשלומים. בשלב זה טרם הוגשה תביעה.

עובדות מוסכמות

נכרת חוזה שכירות לתקופה קצובה מיום 1.1.2026 ועד 31.12.2026.

דמי השכירות החודשיים הם 6,000 ש"ח.

בחוזה קיים מנגנון של הצעת שוכר חלופי בכפוף להסכמת המשכיר מראש ובכתב.

נמסרה הודעה כתובה ביום 1.5.2026 על בקשה לסיים את השכירות ביום 30.6.2026.

עובדות שבמחלוקת

האם השוכר החלופי שהוצע היה קונקרטי, כשיר ושקול מבחינת יכולת כלכלית ובטחונות.

האם סירוב המשכיר למחליף היה ענייני וסביר או גורף ושרירותי.

האם המשכיר רשאי לדרוש את מלוא יתרת דמי השכירות עד 31.12.2026 למרות ההצעה למחליף.

האם ובאיזו מידה על המשכיר היה לפעול להקטנת נזקיו לאחר ההודעה.

האם המשכיר רשאי לממש את הערבות בסך 12,000 ש"ח לפני בירור היקף החוב והנזק בפועל.

האם לא היו פיגורים קודמים או טענות נוספות ביחס לדירה.

יעד אסטרטגי מומלץ

להשלים מיידית תיק ראייתי מלא של המחליף ושל התכתובת, ואז לכוון למו"מ/גישור

מוקדם שמצמצם את החשיפה לכל היותר לנזק מעבר קצר ומוסבר; אם המשכיר

יתמיד בדרישת מלוא היתרה או יפעל על הערבות, לעבור למאבק הגנתי ממוקד

בסירוב בלתי סביר ובהקטנת נזק.

אין נתוני סיום רוחביים זמינים, ולכן ההמלצה נשענת על פרופיל התיק והטווחים שנמסרו בדוח. מן הדוח עולה שבמקרים שבהם

שוכר עזב מוקדם בלי להוכיח מחליף או בלי להניח תשתית להקטנת נזק, נפסקו חיובים כבדים; לעומת זאת, כאשר לא הוכח

חוב משמעותי או הייתה הודעה סבירה ותמונה עובדתית מצמצמת, נפסקו חיובים נמוכים בהרבה. התיק שלך מצוי באמצע: יש

נקודת כוח ממשית בדמות הודעה מוקדמת והצעת מחליף, אך יש גם פער ראייתי מהותי אם לא יוצגו מסמכי כשירות ובטחונות

של המחליף. לכן היעד הריאלי אינו "ניצחון עקרוני" על עצם קיומו של החוזה, אלא שינוי זירת המחלוקת. במקום דיון בשאלה
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אם אתה חייב אוטומטית בכל יולי-דצמבר, יש לכפות דיון בשאלה מהו הנזק הממשי שנותר לאחר הצעה קונקרטית למחליף

ולאחר מאמצי הקטנה שהמשכיר היה צריך לנקוט. עמדה זו מייצרת מנוף מו"מ טוב, במיוחד לפני תביעה, ויחד עם זאת

משאירה בסיס סביר להתגוננות אם תוגש תביעה או אם תאויים הערבות. ההמלצה המעשית היא לא לעזוב את החזית

הראייתית פתוחה: להשיג מיד את החוזה המלא, הוכחת מסירה של הודעת 1.5.2026, תיק מסמכים מלא של המחליף, ופנייה

אחת מרוכזת למשכיר המעמידה אותו בפני הצעה קונקרטית ומתועדת.

מומלץ מו"מ/גישור מוקדם לאחר השלמת תיק הראיות — זהו המסלול היעיל ביותר בשלב שלפני תביעה: הוא מאפשר

לנצל את נקודת הכוח של ההודעה המוקדמת והסירוב הגורף, ובו בזמן לסגור את החולשה המרכזית של תיק המחליף לפני

שהצד השני מתקבע על דרישת מלוא היתרה.

בר-מימוש מאבק הגנתי מלא אם תוגש תביעה — המסלול אפשרי בהחלט אם תושלם ראייתית כשירות המחליף והסירוב

הבלתי ענייני. בלעדי ההשלמה הזו, המאבק קיים אך כרוך בסיכון שבית המשפט יפסוק חיוב חלקי בגין תקופת ביניים או חלק

מיתרת השכירות.

בר-מימוש פנייה לסעד זמני או צעד מניעתי ביחס לערבות, אם יאויים מימושה — אם המשכיר יעבור מאיום למימוש,

יש היגיון במהלך ממוקד שנועד למנוע לחץ בלתי הפיך לפני בירור הנזק. התאמתו תלויה מאוד בנוסח הערבות ובדחיפות

העובדתית.

חלופה הסכמה על תשלום חלקי זמני/מדורג עד להעמדת מחליף או לסיום המו"מ — אם יידרש פתרון ביניים כדי

למנוע הסלמה או מימוש ערבות, אפשר לשקול תשלום שאינו מודה במלוא החוב אלא מקטין סיכון תזרימי ומראה תום לב, בתנאי

שיוגדר במפורש כתשלום על חשבון בלבד ובכפוף לשמירת זכויות.

פחות סביר קבלת דרישת המשכיר למלוא יתרת התקופה כפי שהיא — זהו מסלול לא מומלץ לנוכח קיומה של טענת

הגנה ממשית בדבר סירוב בלתי ענייני למחליף והקטנת נזק, ולנוכח החשיפה הגבוהה יחסית עד 36,000 ש"ח ועוד בטוחה.

התמונה המאקרו

זהו תיק חוזי הגנתי שבו נקודת המוצא אינה הכחשת ההתחייבות לחוזה שכירות קצוב, אלא הסטת המחלוקת מן השאלה

הפשטנית של "האם קיימת זכות יציאה חד-צדדית" אל השאלה החוזית הנכונה: כיצד יש לפרש ולהפעיל את מנגנון השוכר

החלופי, ומה דינה של דרישת משכיר למלוא יתרת התקופה כשהוא מסרב מראש ובאופן גורף לבחון מחליף וממילא אינו מקטין

נזק. האסטרטגיה המרכזית היא כפולה: ראשית, לבנות מיידית תיק ראייתי מלא המוכיח כי הוצע מחליף קונקרטי, כשיר ושקול

מבחינת תנאים ובטחונות; שנית, למסגר כל מחלוקת עתידית כתביעה לנזק מוכח ומצומצם בלבד, לא לזכאות אוטומטית למלוא

יתרת השכירות או לחילוט בטוחה כאילו הנזק כבר התגבש.

אסטרטגיה לסוג התיק

וקטורי תקיפה

גמירות דעת ומסוימות

הפרה מול סיכול/טעות

הקטנת הנזק

פרשנות החוזה
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להימנע מ־

אל תודה ברכיבי תביעה ללא בסיס ראייתי

טיעונים מפותחים — המהלכים המשפטיים

פרשנות מנגנון ההחלפה: דרישת הסכמה בכתב היא מסננת עניינית, לא זכות סירוב מוחלטת

פרשנות חוזה ותום לב בקיום חוזה

לב התיק אינו בשאלה האם לשוכר הייתה זכות לצאת חד-צדדית מן החוזה; לא הייתה לו זכות כזו לפי התיאור. אולם מכאן

לא נובע שהמשכיר רשאי לרוקן מתוכן את מנגנון ההחלפה שהחוזה עצמו יצר. סעיף המתיר הצעת שוכר חלופי בכפוף

להסכמה מראש ובכתב נועד לאזן בין שני אינטרסים: שמירת שליטת המשכיר בזהות המחזיק בנכס, ומניעת תוצאה

דרקונית שלפיה גם כאשר מוצע מחליף ראוי באותם תנאים, המשכיר רשאי לומר "איני מעוניין בשוכר חדש" ולגלגל על

השוכר המקורי את מלוא עלות התקופה שנותרה. פרשנות כזו הופכת את הסעיף לאות מתה ומעניקה לצד אחד כוח

שרירותי שאינו מתיישב עם חובת תום הלב. לכן קו ההגנה הנכון הוא לא לתקוף את עצם דרישת ההסכמה, אלא לתחום

אותה: המשכיר רשאי לסרב למחליף בלתי מתאים; הוא אינו רשאי להימנע מכל בדיקה, להעלות וטו גורף, ואז לתבוע כאילו

לא הוצעה חלופה כלל. אם נבסס שהמחליף הוצע באותם דמי שכירות, באותו לוח זמנים ובבטחונות דומים, המחלוקת

תתכנס לשאלה האם הופעל שיקול דעת ענייני. בהיעדר תשתית כזו מצד המשכיר, הסעיף החוזי פועל דווקא לטובתנו,

משום שהוא מוכיח שהצדדים הכירו מראש באפשרות של חילוף שוכר והסדירו אותה.

גורמים מתכנסים:

החוזה עצמו מכיר באפשרות חילוף שוכר ולכן אין לקרוא אותו כאיסור מוחלט על שינוי זהות השוכר.

דרישת הסכמה מראש ובכתב מבטיחה בקרה, לא שרירות.

סירוב עקרוני בלי פגישה ובלי בקשת מסמכים מעיד לכאורה שהטעם אינו נעוץ במחליף עצמו.

תכתובת בזמן אמת עדיפה על נימוקים בדיעבד שהמשכיר עשוי להעלות בהמשך.

עוגני חוק: סעיף 25)א( לחוק החוזים )חלק כללי(, תשל"ג-1973 · סעיף 39 לחוק החוזים )חלק כללי(, תשל"ג-1973 · סעיף 61)ב( לחוק

החוזים )חלק כללי(, תשל"ג-1973

גם אם הייתה הפרה פורמלית, היקף החיוב מוגבל לנזק שלא ניתן היה למנוע, לא ליתרת

הפרה מול תרופות והקטנת הנזק התקופה כולה 

המשכיר ינסה לנסח את התיק כתביעה פשוטה: השוכר עזב לפני תום התקופה ולכן עליו לשלם אוטומטית את כל

החודשים שנותרו. זהו קיצור דרך שאסור לקבל. בדיני התרופות, גם מקום שבו קיימת הפרה, הפיצוי אינו מנותק משאלת

הנזק האמיתי ומן השאלה אילו חלקים ממנו היו בני-מניעה באמצעים סבירים. כאן ההודעה המוקדמת מיום 1.5.2026

והכוונה לסיום ב-30.6.2026 הן נתונים מהותיים: הן נתנו למשכיר חלון זמן ממשי להיערכות, וביתר שאת אם צורפה

הצעת מחליף קונקרטי. אם המשכיר בחר שלא לבדוק את המחליף, לא לקבוע פגישה, לא לבקש מסמכים, ולא לפעול

באופן אקטיבי לאכלוס מחדש, הוא יתקשה להפוך את כל תקופת יולי-דצמבר לנזק בר-פיצוי. לכל היותר, ואם יוכח שמסמכי

המחליף אכן היו חסרים או חלקיים, הדיון יזוז לצמצום נזק מדורג: תקופת מעבר סבירה, פערי שכר דירה אם היו, והוצאות

השכרה ממשיות. בכך משתנה גודל המחלוקת מן היסוד: מתביעה אפשרית של עשרות אלפי שקלים לנזק קונקרטי שיש

להוכיח חודש-חודש, פעולה-פעולה.

גורמים מתכנסים:
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הודעה מראש מחזקת תום לב ומגדילה את יכולת ההקטנה.

הצעת מחליף קונקרטי הופכת את ההימנעות מבדיקה לעובדה מהותית נגד המשכיר.

הנזק הנטען אינו חזקה חלוטה של מלוא יתרת התקופה.

גם אם ייקבע שהמחליף לא הוכח במלואו, עדיין יש לבחון מה עשה המשכיר בעצמו כדי לצמצם הפסד.

עוגני חוק: סעיף 10 לחוק החוזים )תרופות בשל הפרת חוזה(, תשל"א-1970 · סעיף 14)א( לחוק החוזים )תרופות בשל הפרת חוזה(,

תשל"א-1970 · סעיף 39 לחוק החוזים )חלק כללי(, תשל"ג-1973

תיק ההגנה יוכרע על ציר המסוימות הראייתית של המחליף: צריך להפוך טענה כללית

גמירות דעת ומסוימות ביישום מנגנון חילוף שוכר להצעה מוכחת 

מבחינה אסטרטגית, לא די לטעון שהוצע "שוכר חלופי"; יש להראות שהייתה הצעה מסוימת, מגובשת וישימה. זהו גם

המקום שבו ההגנה כיום עדיין פגיעה: בהיעדר מסמכי הכנסה, התחייבות כתובה ובטחונות מפורטים של המחליף, המשכיר

יקבל מרחב לטעון שהסירוב היה לגיטימי. לכן המהלך הקריטי הוא להפוך את המחליף מטענה לסובייקט ראייתי מלא:

זהותו, יכולתו הכלכלית, נכונותו לחתום על אותם תנאים, סוג הבטוחה שיציע ומועד כניסתו. כאשר המידע הזה יוצב כתיק

סדור, יהיה ניתן לטעון לא רק שהמשכיר סירב בחוסר תום לב, אלא שגם הקשר הסיבתי בין העזיבה לבין מלוא הנזק

הנתבע ניתק או הצטמצם מאוד. מנגד, אם לא יושלמו נתונים אלה, בית המשפט עלול להגיע למסקנת ביניים לא נוחה:

שהמשכיר נהג בקשיחות, אך עדיין לא הונחה לפניו הצעה מספקת. לכן זהו מהלך ההכרעה המעשית ביותר בתיק: בניית

מסוימות והיתכנות, לא רק טיעון נורמטיבי.

גורמים מתכנסים:

יש להציג זהות ברורה של המחליף ולא מועמד עמום.

יש לצרף ראיות ליכולת תשלום ולבטחונות דומים.

יש להוכיח שהמחליף מוכן לאותם תנאים עצמם, בלי שינויי מחיר או תנאים מהותיים.

יש לעגן כרונולוגית מתי נמסרו או הוצעו המסמכים לעומת מועד הסירוב.

עוגני חוק: סעיף 25)א( לחוק החוזים )חלק כללי(, תשל"ג-1973 · סעיף 39 לחוק החוזים )חלק כללי(, תשל"ג-1973

הערבות היא בטוחה לחיוב מוכח, לא תחליף לדיון בשאלת הנזק וההקטנה

פרשנות הבטוחה ותום לב במימוש זכויות חוזיות

דרישת המשכיר לממש את הערבות בסך 12,000 ש"ח נועדה להפעיל לחץ מיידי, אך אסור לאפשר לה להפוך למסלול

עוקף-הוכחה. משמעות הבטוחה תלויה כמובן בנוסח המדויק של ההסכם ובטיבה של הערבות, אולם גם כאשר קיימת

בטוחה חוזית חזקה, מימושה אינו מבטל את הצורך לברר אם אכן קיים חוב, מה היקפו, והאם הנזק נגרם חרף אפשרות

ממשית למנוע אותו. אם המשכיר מסרב למחליף בלי בדיקה ובמקביל מבקש להיפרע כאילו כל יתרת התקופה אבדה, הוא

מבקש ליהנות פעמיים: גם למנוע פתרון, וגם לגלגל את מלוא תוצאת המניעה על השוכר. לכן יש להתמקד בשני צירים:

ראשית, לפרש את סעיף הבטוחה בצמצום ובקשר לחיובים שהתגבשו בפועל; שנית, לדרוש חשבון נזק קונקרטי ולהעמיד

את שאלת ההקטנה כתנאי מהותי לכל גבייה סופית. זה אינו בהכרח טיעון שמבטל כל אפשרות למימוש, אך הוא בהחלט

טיעון שמונע לראות במימוש סוף פסוק או הוכחת נזק.

גורמים מתכנסים:

יש לבדוק את נוסח סעיף הערבות עצמו לפני כל מסקנה נחרצת.

בטוחה אינה פוטרת מהוכחת היקף החוב במחלוקת מהותית.

תוצר עבודה

פנימי — לא להגשה לבית המשפט

- י  ו ס ח  -
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מימוש במנותק משאלת המחליף והקטנת הנזק עלול להיראות כהפעלה לא מידתית של כוח חוזי.

הטענה צריכה להיות מניעת גביית-יתר ולא התכחשות עקרונית לכל בטוחה.

עוגני חוק: סעיף 39 לחוק החוזים )חלק כללי(, תשל"ג-1973 · סעיף 61)ב( לחוק החוזים )חלק כללי(, תשל"ג-1973 · סעיף 10 לחוק החוזים

)תרופות בשל הפרת חוזה(, תשל"א-1970 · סעיף 14)א( לחוק החוזים )תרופות בשל הפרת חוזה(, תשל"א-1970

עיגון חקיקתי

הסעיפים שאוזכרו אומתו מול מאגר החקיקה — ✓ אומת )עם לשון הסעיף כלשונה(, ⚠ לא נמצא.

✓ סעיף 25)א( לחוק החוזים )חלק כללי(, תשל"ג-1973 — חוק החוזים )חלק כללי(, תשל"ג-1973

2 פירוש של חוזה )תיקונים: התשמ"א, התשע"א, התשפ"ו( )א( )1( אופן הפרשנות של חוזה והראיות שיהיו קבילות לפירושו יהיו ככל
אשר הסכימו הצדדים; לא הסכימו הצדדים על אופן פרשנות החוזה, יפורש החוזה בהתאם ליתר הוראות חוק זה. )2( חוזה עסקי שלא

נקבעו בו הוראות לעניין אופן הפרשנות יפורש בהתאם ללשונו בלבד, אלא אם כן מתקיים אחד מאלה: )א( מלשון החוזה בלבד נובעת
תוצאה שאינה מתקבלת על הדעת; )ב( מלשון החוזה בלבד עולה סתירה בין הוראות שונות בו. )3( חוזה שיש לפרשו בהתאם ללשונו

בלבד, בין לפי פסקה )1( ובין לפי פסקה )2(, שהתקיימו בו הוראות פסקה )2()א( או )ב(, יפורש בהתאם ליתר הוראות חוק זה ובכלל זה

פסקה )4(. )4( חוזה שאינו חוזה עסקי, חוזה אחיד אף אם הוסכם בו אחרת, וכן חוזה עבודה או הסכם קיבוצי יפורשו לפי אומד דעתם
של הצדדים, כפי שהוא משתמע מתוך החוזה ומנסיבות העניין; המשקל היחסי שיינתן ללשון החוזה ולנסיבות העניין יתבסס, בין

השאר, על שיקולים אלה: )א( יחסי הצדדים, ובכלל זה פערי מידע או יחסי אמון מיוחדים ביניהם; )ב( מידת הפירוט של החוזה; )ג(

הניסיון המקצועי של הצדדים והייצוג המשפטי שהיה להם לעניין עריכת החוזה. )5( לעניין סעיף קטן זה - )א( יראו צדדים שאינם
מיוצגים על ידי עורך דין לעניין עריכת החוזה כצדדים שלא הסכימו על אופן הפרשנות לפי פסקה )1(; )ב( לא יהיה תוקף להסכמה של

הצדדים שנוגדת את הוראת סעיף קטן )ב1(. )

✓ סעיף 39 לחוק החוזים )חלק כללי(, תשל"ג-1973 — חוק החוזים )חלק כללי(, תשל"ג-1973

קיום בתום-לב בקיום של חיוב הנובע מחוזה יש לנהוג בדרך מקובלת ובתום-לב; והוא הדין לגבי השימוש בזכות הנובעת מחוזה.

✓ סעיף 61)ב( לחוק החוזים )חלק כללי(, תשל"ג-1973 — חוק החוזים )חלק כללי(, תשל"ג-1973

תחולה )א( הוראות חוק זה יחולו כשאין בחוק אחר הוראות מיוחדות לענין הנדון. )ב( הוראות חוק זה יחולו, ככל שהדבר מתאים לענין
ובשינויים המחוייבים, גם על פעולות משפטיות שאינן בבחינת חוזה ועל חיובים שאינם נובעים מחוזה.

✓ סעיף 10 לחוק החוזים )תרופות בשל הפרת חוזה(, תשל"א-1970 — חוק החוזים )תרופות בשל הפרת חוזה(, תשל"א-1970

הזכות לפיצויים הנפגע זכאי לפיצויים בעד הנזק שנגרם לו עקב ההפרה ותוצאותיה ושהמפר ראה אותו או שהיה עליו לראותו מראש,
בעת כריתת החוזה, כתוצאה מסתברת של ההפרה.

✓ סעיף 14)א( לחוק החוזים )תרופות בשל הפרת חוזה(, תשל"א-1970 — חוק החוזים )תרופות בשל הפרת חוזה(,

תשל"א-1970

הקטנת הנזק

תוצר עבודה

פנימי — לא להגשה לבית המשפט

- י  ו ס ח  -
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נקודות תורפה מבניות בתיק הצד שכנגד

הסכמה חוזית אינה מקנה וטו שרירותי. גם אם החוזה דורש הסכמה מראש ובכתב לשוכר חלופי, עצם קיומה של1. 

דרישת הסכמה אינו הופך את שיקול הדעת לבלתי מוגבל. אם המשכיר סירב מלכתחילה לכל שוכר חדש, בלי בחינה

פרטנית ובלי בקשת השלמות, הוא מסתכן בכך שבית המשפט יראה בכך הפעלה חסרת תום לב של זכות חוזית. )עוגן:

תום לב בקיום חוזה(

פער בין טענת חוב כולל לבין הוכחת נזק קונקרטי. דרישה למלוא יתרת דמי השכירות מניחה שהנזק בהיקף זה2. 

אכן נגרם ושלא ניתן היה להקטינו. בלי ראיות על תקופת ריקנות בפועל, ניסיונות השכרה מחדש והסבר מדוע המחליף

שהוצע לא התאים, התיק בנוי על הנחה יותר מאשר על הוכחה. )עוגן: חובת הקטנת הנזק(

נימוקים בדיעבד יתקשו לגבור על תכתובת בזמן אמת. אם התגובה המקורית של המשכיר היא סירוב עקרוני3. 

בנוסח כללי כגון "איני רוצה שוכר חדש", יתקשה הצד שכנגד לשכנע בדיעבד כי הסיבה האמיתית הייתה חוסר יכולת

כלכלית, התאמה אישית או בטחונות בלתי מספקים, אלא אם יוכל להצביע על פנייה קודמת וברורה להשלמת נתונים.

)עוגן: משקל עדיף לראיה בזמן אמת(

הסתמכות על תקציר מסמכים במקום מסמכי מקור. המסמך התיאורי שהועלה הוא משני, לא רשמי ומוגדר4. 

בעצמו כדוגמה בדויה. אם הצד שכנגד ינסה להישען על תיאור כזה במקום על החוזה, ההודעות והתכתובות המקוריות,

יעמוד נגדו פגם מבני של משקל וקבילות. )עוגן: כלל הראיה הטובה ביותר(

טבלת ראיות — התמונה המאקרו

פריט ראייתי )הצד

שכנגד(

מה פורסיםכיצד מנטרליםערך ראייתימה מנסה להוכיח

הסכם השכירות המלא

והחתום, ובפרט

תקופת השכירות

הקצובה עד

31.12.2026

שהחיוב החוזי הבסיסי

הוא לשכירות שנתית

קצובה, וכי עזיבה

מוקדמת ללא הסדר

עשויה להיחשב הפרה.

מסמכית

זהו מסמך היסוד של

המחלוקת; משקלו גבוה אם

יוצג בנוסחו המלא והחתום.

לא לכפור בעצם

התקופה הקצובה, אלא

לטעון שיש לקרוא אותה

יחד עם מנגנון

ההחלפה, חובת תום

הלב וחובת הקטנת

הנזק.

הצגת ההסכם המלא עם

דגש על מכלול

הסעיפים, ולא רק על

היעדר זכות יציאה.

סעיף ההחלפה בחוזה:

הצעת שוכר חלופי

בכפוף להסכמת

המשכיר מראש ובכתב

שהמשכיר נדרש

להסכים בכתב למחליף,

ולכן לשיטתו יש לו זכות

וטו על החלפה.

מסמכית

סעיף כתוב ומדויק הוא ראיה

חזקה, אך פרשנותו אינה

מנותקת מתום לב ומטרת

החוזה.

למסגר את ההסכמה

החוזית כשיקול דעת

מוגבל ולא מוחלט; סירוב

בלי בדיקה אינו מימוש

תקין של הסעיף.

נוסח הסעיף המדויק,

תכתובות המראות סירוב

עקרוני, וטיעון פרשני

בדבר תום לב.

תוצר עבודה

פנימי — לא להגשה לבית המשפט
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9.10.2026עמוד 7 מתוך 12חוות דעת אסטרטגית — תוצר עבודה



פריט ראייתי )הצד

שכנגד(

מה פורסיםכיצד מנטרליםערך ראייתימה מנסה להוכיח

היעדר זכות יציאה חד-

צדדית מפורשת

בחוזה

שאין לשוכר מסלול חוזי

עצמאי להשתחרר

מהחוזה לפני

31.12.2026 רק מכוח

רצונו לעזוב.

מסמכית

ראיה חזקה ביחס למה

שהחוזה אינו נותן, אך אינה

מכריעה את שאלת השפעתו

של מחליף חלופי והקטנת

הנזק.

להבהיר במפורש שאין

טענה לזכות יציאה חד-

צדדית; הטענה היא

להפעלה לא סבירה של

מנגנון ההחלפה

ולהקטנת נזק.

כתב עמדה עקבי,

ההודעה מיום 1.5.2026

והצעת המחליף.

טענה כי המחליף לא

הוכח כמועמד אמיתי,

משום שלא נמסרו

פרטי הכנסה

ובטחונות מספקים

שהמשכיר היה רשאי

לסרב משום שלא הונחה

לפניו תשתית מספקת

לבדיקת התאמת

המחליף.

חלשת-משקל

הטענה עשויה להיות

משמעותית, אך משקלה

נחלש אם הסירוב ניתן מראש

וללא בקשת השלמות או

בדיקה עניינית.

להשלים כעת את תיק

המחליף במלואו

ולהראות כרונולוגית

שהסירוב הוקדם לבדיקה

עניינית, כך שהחסר

הראייתי לא היה סיבת

הסירוב האמיתית.

תלושי שכר/אישורי

הכנסה של המחליף,

התחייבות חתומה

להיכנס לאותם תנאים,

פירוט בטחונות,

ותכתובת כרונולוגית

מלאה.

מותנה: אם המשכיר יציג

פנייה קודמת מצדו להשלמת

מסמכי המחליף שלא נענתה.

תשובת המשכיר

בכתב בנוסח 'איני

רוצה שוכר חדש' או

סירוב דומה ללא

פגישה וללא בדיקה

את הטעם בזמן אמת

לסירוב, ולפי נוסחו עשוי

ללמד שהסירוב היה

גורף ולא תלוי במאפייני

המועמד.

כבדת-משקל

תכתובת בזמן אמת היא

בעלת משקל גבוה במיוחד

ביחס למניע ולשיקול

שהופעל בפועל.

למנוע מהמשכיר

להחליף לאחר מעשה

את נימוק הסירוב

בנימוקים שלא הופיעו

בתכתובת המקורית.

הודעת הסירוב המקורית

עם פרטי שליחה/קבלה,

רצף התכתובות המלא,

וחקירה על היעדר

בדיקה.

מותנה: אם המשכיר יעלה

נימוקים חדשים בדיעבד לגבי

יכולת, התאמה אישית או

בטחונות.

דרישת המשכיר

למלוא יתרת השכירות

ולמימוש הערבות בסך

12,000 ש"ח

שהמשכיר רואה בעזיבה

המוקדמת חוב מיידי בגין

כל יתרת התקופה

ומבקש להיפרע מן

הבטוחה.

חלשת-משקל

זו עמדת תביעה וטענת נזק,

אך אינה מוכיחה כשלעצמה

שהנזק בלתי נמנע או שכבר

התגבש בהיקף הנטען.

לדרוש פירוט חוב

קונקרטי, תחשיב נזק,

פירוט ניסיונות הקטנת

נזק ותנאי הערבות

המדויקים לפני כל פרעון

סופי.

מכתב תשובה מסודר,

דרישת גילוי מסמכים,

סעיף הערבות בחוזה,

ותיעוד הצעת המחליף.

מותנה: אם המשכיר ינקוט

צעד אופרטיבי למימוש מיידי

של הערבות.

המסמך

התיאורי/המשני הבדוי

שהועלה במסגרת

ההדגמה

תקציר בלתי רשמי של

המחלוקת, אם צד יבקש

להסתמך עליו במקום

מסמכי המקור.

חלשת-משקל

המסמך מצהיר בעצמו שהוא

בדוי, משני ולא מקור; משקלו

הראייתי זניח ללא מסמכי

היסוד.

להתנגד לכל ניסיון לבסס

ממצאים על התקציר

ולדרוש את מסמכי

המקור המלאים.

טענת משקל וקבילות,

דרישה לגילוי המסמכים

הראשוניים, והיצמדות

לחוזה/תכתובות

המקוריים בלבד.

מותנה: אם המשכיר או צד

אחר ינסה להחליף את

מסמכי המקור בתקציר או

סיכום.

תוצר עבודה

פנימי — לא להגשה לבית המשפט

- י  ו ס ח  -
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פורמולת הטיעון

לכל שאלה בחקירה הנגדית יש תכלית: כל שאלה נגזרת מהמסקנה שאנו מבקשים שבית המשפט יסיק. אין לשאול שאלה שאינה

משרתת מסקנת-יעד.

1 מסקנה מבוקשת: המשכיר סירב למחליף באופן גורף ולא הפעיל שיקול דעת ענייני, ולכן אינו

זכאי לגלגל על השוכר את מלוא יתרת התקופה כאילו לא הוצעה חלופה.

שאלות / טיעונים שמובילים אליה:

מה הייתה הסיבה המדויקת שנמסרה בזמן אמת לסירוב למחליף?1. 

האם ביקשת לראות מסמכי הכנסה, ערבים או בטחונות של המועמד לפני הסירוב?2. 

האם קבעת פגישה עם המועמד או ביקשת לשוחח עמו?3. 

האם תוכל להציג תכתובת שבה נימקת חשש קונקרטי ביחס למועמד, מעבר לאמירה כללית שאינך רוצה שוכר חדש?4. 

מעוגן ב: תשובת המשכיר בכתב בנוסח 'איני רוצה שוכר חדש' או סירוב דומה ללא פגישה וללא בדיקה · ההודעה הכתובה מיום 1.5.2026 · סעיף

ההחלפה בחוזה: הצעת שוכר חלופי בכפוף להסכמת המשכיר מראש ובכתב

2 מסקנה מבוקשת: המחליף שהוצע היה ממשי ושקול מבחינת תנאים, ולכן גם אם נדרשה הסכמה

בכתב, בסיס הסירוב נחלש באופן מהותי.

שאלות / טיעונים שמובילים אליה:

האם הוצע למחליף להיכנס באותם דמי שכירות ובאותה מסגרת זמן?1. 

האם המחליף הביע נכונות חתומה להעמיד בטחונות דומים?2. 

אילו מסמכים לגבי הכנסה ויכולת נמסרו או עמדו להימסר?3. 

מה בדיוק היה חסר לשיטת המשכיר, והאם הוא דרש את אותו חסר לפני שסירב?4. 

מעוגן ב: טענה כי המחליף לא הוכח כמועמד אמיתי, משום שלא נמסרו פרטי הכנסה ובטחונות מספקים · מסמכי יכולת כלכלית של השוכר החלופי ·

מסמך התחייבות של המחליף לקבל את כל תנאי החוזה · פירוט הבטחונות שהמחליף מוכן להעמיד

3 מסקנה מבוקשת: כל נזק שמעבר לתקופת מעבר קצרה היה בר-מניעה, ולכן תביעה למלוא יולי-

דצמבר היא מופרזת ללא תשתית עובדתית קונקרטית.

שאלות / טיעונים שמובילים אליה:

אילו צעדים נקט המשכיר בפועל כדי לאתר שוכר חלופי לאחר ההודעה?1. 

מתי פורסמה הדירה מחדש, אם בכלל?2. 

האם נעשה שימוש במתווך, פלטפורמות פרסום, או ימי ביקור?3. 

כמה זמן נותרה הדירה ריקה בפועל, ומה הראיה לכך?4. 

מעוגן ב: ההודעה הכתובה מיום 1.5.2026 · דרישת המשכיר למלוא יתרת השכירות ולמימוש הערבות בסך 12,000 ש"ח · תיעוד מלא של כל

ההתכתבויות עם המשכיר בנושא המחליף

תוצר עבודה

פנימי — לא להגשה לבית המשפט

- י  ו ס ח  -
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4 מסקנה מבוקשת: הערבות אינה מוכיחה חוב בסכום הנטען ואינה מחליפה בירור של נזק, הקטנה

וקשר סיבתי.

שאלות / טיעונים שמובילים אליה:

מהו החוב המדויק שהתגבש במועד שבו ביקשת לממש את הערבות?1. 

האם החוב שחישבת מבוסס על נזק בפועל או על יתרת תקופה תאורטית?2. 

כיצד נלקחו בחשבון אפשרות המחליף וצעדי ההקטנה בחישובך?3. 

איזו הוראה בחוזה מתירה לשיטתך חילוט/מימוש מלא בטרם הוכח הנזק?4. 

מעוגן ב: דרישת המשכיר למלוא יתרת השכירות ולמימוש הערבות בסך 12,000 ש"ח · הסכם השכירות המלא והחתום, ובפרט תקופת השכירות הקצובה

עד 31.12.2026 · סעיף ההחלפה בחוזה: הצעת שוכר חלופי בכפוף להסכמת המשכיר מראש ובכתב

5 מסקנה מבוקשת: השוכר פעל בתום לב, באופן מתועד ומוקדם, ולא ניסה לכפות יציאה פתאומית

או להתחמק מחיובים קיימים.

שאלות / טיעונים שמובילים אליה:

האם נמסרה הודעה מוקדמת בכתב כחודשיים לפני המועד המבוקש?1. 

האם היו פיגורי שכירות קודמים או תלונות קודמות על התנהלות השוכר?2. 

האם השוכר ניסה להציג פתרון מעשי במקום לעזוב ללא תיאום?3. 

האם המשכיר יכול להצביע על נזק לדירה או הפרות קודמות שאינן קשורות לעצם העזיבה?4. 

מעוגן ב: ההודעה הכתובה מיום 1.5.2026 · אישור על היעדר פיגור קודם ותשלומים סדירים עד יוני 2026 · תיעוד מלא של כל ההתכתבויות עם

המשכיר בנושא המחליף

נגדים מותנים

צעדים שמופעלים אך ורק אם הצד שכנגד משחק קלף מסוים — שמורים עד לרגע הנכון.

אזי נפרוסאם הצד שכנגד...

המשכיר יטען שהיה מוכן עקרונית למחליף אך השוכר לא

המציא מסמכי יכולת ובטחונות לאחר שנתבקש לכך.

לפרוס כרונולוגיה מלאה של התכתובות, להציג מה נמסר

בפועל ומתי, ולהגיש מיד תיק משלים של המחליף: מסמכי

הכנסה, התחייבות חתומה, פירוט בטחונות ותצהיר מהמחליף.

אם אין דרישה כתובה קודמת להשלמות, להדגיש שהסירוב

בזמן אמת לא נשען על חסר מסמכי אלא על סירוב עקרוני.

המשכיר יאיים או יפעל למימוש מיידי של הערבות לפני

שהתגבשה תמונה מלאה של הנזק.

לשלוח מכתב התראה ושמירת זכויות מיידי, לדרוש פירוט חוב

ותחשיב נזק, להציע מנגנון ביניים מוסכם או גישור, ולשקול

סעד זמני מתאים בהתאם לנוסח הבטוחה ולדחיפות, כדי למנוע

מצב שבו המימוש משמש מנוף לחץ במקום בירור אמיתי.

המשכיר יטען שלא ניתן היה להשכיר מחדש את הדירה

ולכן ממילא לא נגרם לו חסרון ראייתי מסירובו למחליף.

לדרוש גילוי של כל ראיה למאמצי השכרה מחדש: פרסומים,

תיווך, יומני ביקור, הצעות שקיבל ודחה. במידת הצורך לפרוס

ראיות שוק בסיסיות לגבי ביקוש לדירות דומות באותה תקופה

כדי לערער על הטענה שנזקו היה בלתי נמנע.

תוצר עבודה

פנימי — לא להגשה לבית המשפט

- י  ו ס ח  -
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אזי נפרוסאם הצד שכנגד...

המשכיר ינסה להוסיף לראשונה טענות על נזק לדירה או

הפרות קודמות שלא הופיעו בהתכתבות הראשונית.

להגיב שמדובר בהרחבת חזית או לפחות בנימוקי בדיעבד,

לדרוש אסמכתאות קונקרטיות, ולהציג תיעוד תשלומים,

תמונות, פרוטוקול מסירה וכל מסמך שסותר טענות כבושות

אלה.

ניתוח הערך הראייתי

במישור האזרחי, נטל השכנוע הראשי רובץ על המשכיר-התובע העתידי להוכיח את החוזה, את העזיבה המוקדמת כהפרה, ואת

שיעור הנזק שנגרם בפועל כתוצאה ממנה. עד כאן, ההסכם החתום והיעדר זכות יציאה חד-צדדית הם ראיות כבדות-משקל

לטובתו. עם זאת, בתיק כזה אין די בהוכחת עצם העזיבה המוקדמת כדי לזכות אוטומטית במלוא יתרת דמי השכירות. על

המשכיר להוכיח גם שהנזק הנטען אכן נגרם ושלא ניתן היה למנוע אותו באמצעים סבירים. כאן נכנסת לתמונה הראיה

המרכזית מבחינת ההגנה: הודעה כתובה מראש והצעת שוכר חלופי קונקרטי. אם יוכח שהוצעה החלפה אמיתית באותם

תנאים, ובפרט אם תשובת המשכיר בזמן אמת הייתה "איני רוצה שוכר חדש" או נוסח דומה, ערכה הראייתי של התכתובת יהיה

גבוה משום שהיא מצביעה ישירות על טעם הסירוב כפי שהיה בזמן אמת, ולא על רציונל שנבנה בדיעבד. מבחינת חלוקת

הנטלים, כרגע נקודת התורפה העיקרית שלנו היא הפער הראייתי לגבי כשירות המחליף: הכנסות, בטחונות, נכונות חתומה

להיכנס בנעלי השוכר, ואולי גם זמינות במועד. בהיעדר מסמכים כאלה, המשכיר ינסה למסגר את הסירוב כסביר. לכן בשלב זה

הטענה כי "הצעתי מחליף" היא לבדה ראיה חלשה יחסית; היא מתחזקת משמעותית רק אם תושלם לחבילת ראיות קונקרטית.

מנגד, אם נציג חבילה כזו ונראה שהמשכיר כלל לא ביקש השלמות או לא פגש את המועמד, יווצר לכל הפחות

burden_shifting מעשי: הנטל הראייתי המשני יעבור למשכיר להסביר מדוע חרף המידע והנכונות הקונקרטית היה סירובו

סביר, ומה עשה לאחר מכן להקטין את נזקו. בלי הסבר כזה, תתקשה תביעתו למלוא יתרת התקופה לעבור את מאזן

ההסתברויות בעוצמה מספקת. נקודת חולשה נוספת של הצד שכנגד היא הוכחת הנזק. דרישה למלוא יתרת השכירות ולמימוש

ערבות היא טענה, לא הוכחת נזק. לשם כך יידרש המשכיר להראות תקופת ריקנות ממשית, מאמצי שיווק, סיבות לאי-השכרה,

וכל נתון אחר המוכיח שהנזק לא היה ניתן למניעה. אם יתברר שלא נעשה כמעט דבר לאחר ההודעה, או שהסירוב למחליף היה

עקרוני, משקל ראיותיו ביחס להיקף הנזק ייחלש. לבסוף, המסמך התיאורי/בדוי שהועלה אינו מוסיף משקל מהותי לאף צד; לכל

היותר הוא מסמן אילו מסמכי מקור נחוצים. אסור לבסס עליו ממצאים עובדתיים.

מאזן ההסתברויות; נטל ההוכחה על התובע; "המוציא מחברו עליו הראיה".

פסיקה תומכת מהמאגר

פסקי דין שנשלפו מהמאגר לפי הדוקטרינה וסוננו לפי התוצאה — רק תקדימים שתומכים בעמדתנו )זיכוי / קבלת הגנה(.

ציטוטים כלשונם מהמאגר, לא נכתבו ע"י AI. יש לאמת לפני הסתמכות.

תא )ירושלים( 2057-12-21 - תלתן חת שמונה בע"מ נ' דקר בנין והנדסה בע"מ — בית משפט השלום בירושלים

הגנת "משבר הקורונה הצדיק סיום ההסכם" התקבלה  )2024-05-17(

רלוונטי באופן מוגבל לשאלת דמי שכירות עתידיים והקטנת נזק. התמצית מתעדת שבית המשפט דחה ברובו דרישה למלוא דמי

השכירות ליתרת התקופה משום שלא הוכחו במידה מספקת הנזק והקטנת הנזק, אף שנפסק פיצוי מוגבל בלבד. זה תומך בטענה

שהמשכיר צריך להראות מה עשה כדי להשכיר מחדש ומהו הנזק בפועל, ולא להסתפק בדרישה גורפת ליתרת התקופה. הסייג:

מדובר במשרד מסחרי ובנסיבות קורונה, ולא בסירוב לשוכר חלופי בדירת מגורים; לכן הרלוונטיות היא רק לעקרון הראייתי-תרופתי

של הקטנת נזק, לא לזכות קונקרטית להעברת השכירות למחליף.

תוצר עבודה

פנימי — לא להגשה לבית המשפט
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תא )תל אביב( 24984-04-24 - ניקול מיכל מלכא נ' אינה דיאנה בן הרוש — בית משפט השלום בתל אביב -יפו

הגנת "זכות לסיים שכירות מוקדם באמצעות שוכר חלופי לפי סעיף 22 לחוק השכירות והשאילה" התקבלה  )2026-01-09(

רלוונטי מאוד. התמצית מתעדת במפורש יישום של סעיף 22 לחוק השכירות והשאילה בדירת מגורים: השוכרים ביקשו לצאת

מוקדם, הפנו לסעיף 22, הציגו מועמדים חלופיים, והמשכירה סירבה עקרונית לשוכר חלופי והסכימה רק לשוכר משנה. נקבע

שהסירוב היה בלתי סביר/בלתי חוקי, שהתביעה הכספית נדחתה ושלא היה מקום להגיש את שטר החוב לביצוע. זה תומך ישירות

בטענה שהצעת מחליף ראוי עשויה לצמצם או לשלול חיוב ביתרת שכירות, ושבטוחה אינה ניתנת למימוש אוטומטי כשהמחלוקת

היא על סבירות הסירוב והקטנת הנזק. הסייג: צריך להראות גם אצלך מועמד קונקרטי וסביר, עם פרטים ויכולת כלכלית, ולא רק

נכונות כללית למצוא מחליף.

תא )אשקלון( 13337-12-22 - רחמים שדה נ' מיכל אמנו — בית משפט השלום באשקלון )2026-01-16(

הגנת "חובת הקטנת הנזק של התובע לאחר הפינוי" התקבלה

רלוונטי באופן מוגבל לראש חובת הקטנת הנזק. אף שמדובר בשכירות מסחרית ותביעה שטרית, התמצית מתעדת קביעה

קונקרטית שלפיה גם לאחר הפרת השוכר והחזרת החזקה, המשכיר אינו זכאי אוטומטית למלוא יתרת דמי השכירות/ההמחאות,

ועליו להוכיח מאמצים ממשיים להשכרה מחדש; בהיעדר ראיות כאלה הופחת החיוב. זה יכול לתמוך בטענה נגד דרישה למלוא

יתרת השכירות ונגד מימוש בטוחה בסכום מלא בלי הוכחת נזק והקטנת נזק. הסייג: התיק אינו עוסק בדירת מגורים, לא בסעיף 22,

ולא בסירוב למועמד חלופי קונקרטי, ולכן כוחו בעיקר בשאלת הקטנת הנזק והוכחת היקף החוב.

מומחים מומלצים

מומחה לשמאות/כימות נזק. מומלץ לסוג תיק זה )חוזים( לפי פרופיל האסטרטגיה.

מומחה תוכן רלוונטי. מומלץ לסוג תיק זה )חוזים( לפי פרופיל האסטרטגיה.

תוצר עבודה

פנימי — לא להגשה לבית המשפט

- י  ו ס ח  -
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