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 החוקלפי לפי ההלכה ו חוזה שכירות

  עדו רכניץ הרב מאת

 עפרה, "מכון משפטי ארץ"

 מבוא

הציבור ושל בתי  שלמותנית בשיתוף פעולה  נוהשבת משפט התורה למקומו המרכזי בחיי

, ותם להחייאת משפט התורהתרומה אישית של הח יש בהחתימה על חוזה הלכתי . הדין

 .בתי הדיןלפעול בה יוכלו שוליצירת סביבה משפטית  וב התורה בחיי המסחר והכלכלהלישל

 עלמתג אםמשפט המבית  הןמבית דין לממונות הן קבל סעד לחוזה הלכתי מאפשר  .זאת ועוד

מראש סעיף בוררות המחייב את הצדדים לקבוע  יש בחוזה .ועוד. בין הצדדים לחוזה סכסוך

 .דבר התורם לזירוז הדיון בו, ךסכסוהבפני מי יתברר 

עגמת נפש לחותמים לעתים עלולה לגרום  הלכההעל פי חתימה על חוזה שאינו , לעומת זאת

לא יוכל , במקרה כזה. חלק מסעיפי החוזה אינם תקפים על פי דין תורהשאם יתברר , עליו

 .על החוזה תםבעקבות חתימממנו ציפו לקבל שבית הדין לתת לחותמים את הסעד 

ר איתמר "רב דה, ב זלמן נחמיה גולדברגהר: בעריכת החוזהלי  וכל מי שסייעלנתונה תודתי 

 .ד חייא גרינבוים"ד שלום אטלי ועו"עו ,ירון אונגרד "עורב ה, ורהפטיג

 :נעזרתי בחוזי שכירות דירה הבאים, בהכנת החוזה

 .תצב' עמ, ג"לים תשסירוש, משפט השכירות, הרב עובדיה טולדנו .1

 .תקיט' עמ, דיני חוזים והסכמים ,חלק א ,עמק המשפט, הרב אברהם כהן .2

 .192' עמ, ו"קדומים תשנ, כתר א, הרב דוד בס .3

 .אינם חלק מהליבה של החוזה וניתן להשמיט אותם)*( סעיפים המסומנים בכוכבית 
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 חוזה שכירות של נכס

 (ינם חלים עליושחוקי הגנת הדייר א)

 (למניינם _/ _/ _) __ שנת התש__ בחדש __ ביום ____ נערך ונחתם ב

 :בין
 ________ ז"ת__ __________. 1
 ________ז "ת__ __________. 2

 ____________________: כתובת
 ______טלפון נייד __ _____טלפון 

להלן )שניהם יחד וכל אחד לחוד 
 "(המשכירים"

 :ביןו
 ________ ז"ת__ __________. 1
 ________ז "ת__ __________. 2

 ____________________: כתובת
 ______טלפון נייד __ _____טלפון 

 "(כריםוהש"להלן )שניהם יחד וכל אחד לחוד 

 מבוא
ו ב א ____________שירותים וומטבח וחדרים  _או בעלי הזכות לחזקה ייחודית בדירה בת /והמשכירים הם הבעלים ו הואיל

 ;"(הנכס"להלן )_______________ בעיר _________ ת ברחוב /הנמצא (מחק את המיותר)__________ 
 ;או כל חוק דומה 1972-ב"תשל( נוסח משולב)ובנכס לא מחזיק דייר מוגן לפי חוק הגנת הדייר  והואיל
מוגנים לפי חוק הגנת הדייר  השוכרים ו יהימבלי ש, נים להשכיר את הנכס בהתאם לתנאי חוזה זהיוהמשכירים מעוני והואיל

 ;או כל חוק דומה אשר יחוקק בעתיד 1972-ב"תשל( נוסח משולב)
 ; נים לשכור את הנכס בתנאים האמוריםיוהשוכרים מעוני והואיל

 :לפיכך הוסכם והוצהר על ידי הצדדים כדלקמן
 .המבוא להסכם זה מהווה חלק בלתי נפרד ממנו ותנאי מתנאיו .1
אחר שקראו את החוזה או שהוקרא , שוב הדעתיבדעה צלולה ובי, חופשיה נםזה ברצוהחוזה הם בזאת שחתמו על הצדדים מודי .2

 .בפניהם והם הבינו את תוכנו
 

 השכירות ותקופתה
_____ המשכירים בהתאם לתנאי חוזה זה למשך ן והשוכרים שוכרים את הנכס מ, המשכירים משכירים את הנכס לשוכרים .3

ן מעכשיו יהצדדים מודים שעשו קני"(. תקופת השכירות"להלן )___________  יוםועד ___________  מיוםהחל , חודשים
 ..תחילת השכירות יוםב יםלשוכרתימסר החזקה 

 שהשוכריםבתנאי _____________  יוםעד , תקופת השכירות האמורה אחריהנכס מושכר מעכשיו לתקופה נוספת  -אופציה * .4
המשכירים רשאים  ,סיום תקופת השכירות לפנייום  90בכתב  על כוונתם ויודיעו למשכירים שכרהלהמשיך את תקופת ההירצו 

 . ______%להעלות את שכר הדירה בשיעור של עד 
גם אם , לפי חוזה זה כל התחייבויותיהםחייבים למלא את השוכרים  ,כל זמן שאחד השוכרים בחיים והנכס ראוי למגורים סבירים .5

אחרים להביא במקומם שוכרים  זכותשוכרים ואולם יש ל. נכס מחמת אונס לפני תום תקופת השכירותאת ה ייאלצו לעזוב
 .בלבד יםבהסכמת המשכיר

בו לשום מטרה  השתמשרשאים לאינם השוכרים , משום כך .בלבד________ / אחסון / למטרת מגורים לשוכרים ושכר מהנכס  .6
 . אחרת

 (:מחק את המיותרו, בחר באחת משתי דרכי התשלום)התמורה 
: במילים)ח "ש_______ מתחייבים לשלם למשכירים דמי שכירות חודשיים בסך השוכרים , תמורת השכרת הנכס לפי חוזה זה .7

ישולמו בשקלים חדשים בצמוד  דמי השכירות ."(דמי השכירות"להלן )לכל חודש שכירות ( ח"ש______________________ 
המדד הבסיסי לחישוב ההצמדה הוא המדד האחרון שפורסם . צוע התשלוםים קודם לבלמדד המחירים לצרכן האחרון שפורס

 .גובה דמי השכירות מותנה בביצוע כל תשלום במועדו לפי תנאי הסכם זה. לפני חתימת חוזה זה
יתרת דמי השכירות עבור כל חודש  .ח על חשבון דמי השכירות"ש_________  ךס יםהשוכר מוליבזמן חתימת החוזה ש .8

 .____________ יוםוכלה ב____________,  מיוםהחל , לחודש הלועזי___________ תקופת השכירות תשולם בכל מ
סניף _____________ לחשבונם של המשכירים בבנק  יםעל ידי השוכרוכל תשלום אחר לפי הסכם זה יועברו , דמי השכירות .9

המחאות או ב__________________ על שם_ ___________בחשבון מספר __________, שמספרו ___________ 
 (.מחק את המיותר) חודשיות

יעמדו דמי , 8ימים לאחר מועד התשלום שנקבע בסעיף _________ למו השוכרים את דמי השכירות למעלה מיאם לא ש .10
עד לתשלום כל  של פיגור עבור כל יום_______$ קוריים בתוספת על דמי השכירות המ ,שנקבעהחל ממועד התשלום השכירות 

 .החובות או עד לסיום תקופת השכירות

 חובות השוכרים
, כל זמן שהנכס בחזקתםבקניין המועיל לשמור על הנכס ועל הפריטים המצויים בו מעכשיו השוכרים מקבלים על עצמם  .11

, כדין שוכר מיטלטלין, או מעשה של מי שנמצא בדירה בהסכמתםולשלם כל נזק או הפסד שייגרמו עקב מעשיהם או מחדלם 
 . םאו אדם מטעמ יםהמשכירלנכס  מולמעט נזקים שגר

לא ב השוכרים אינם רשאים למסור את החזקה בנכס או במקצתו או לאפשר שימוש של קבע בנכס או במקצתו לאחר .12
 ,קצתןכולן או  ,זכויות לפי חוזה זהאת הרשאים להעביר השוכרים אין כמו כן  .שאינם נשואים הםפרט לילדי ,יםרשות המשכיר

 .אחראדם ל
, חשבון החשמל והמים, מסי רשות מקומית, לרבות ארנונה, השוכרים יישאו בכל התשלומים הכרוכים בשימוש בנכס .13

 . וכדומה___________ טלפון מספר החשבון , גזחשבון ה, ביתהתשלומים שוטפים לוועד 
לא התראה בובמקרה של תיקונים דחופים גם , שעות 48יוכלו להיכנס לנכס בתיאום מראש של המשכירים או שלוחיהם  .14
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 .ו בנכסיבאופן בלתי סביר בשימוש התקין והשל תנאי שלא יפגעוב, מראש
 .או לשכנים האחרים/המפריע באופן בלתי סביר לדיירי הבית ושימוש בנכס  השתמשהשוכרים אינם רשאים ל .15
 בין למשכירים בין עקב ההתחייבויות המפורטות, יום לאחר תום תקופת השכירות 90  יבים כסףשארו השוכרים חיייאם  .16

 . _______$בסך פיצוי מוסכם כ סכום נוסף יםלמשכיר הם מתחייבים מעכשיו לשלם, 13 סעיף  ,לעיל

 ערבויות
שטר חוב החתום  זה משכירים בעת חתימת הסכםבידי ההשוכרים  הפקידו, זה להבטחת כל חיוביהם הכספיים לפי הסכם .17

בתנאי , יום לאחר תום תקופת השכירות 60שטר החוב יוחזר לשוכרים . ח"ש___________  ךעל ידם ועל ידי ערֵבים בס
 .13 סעיף  ,לעיל כל החשבונות המפורטים כולל, ששילמו את כל חובותיהם לפי הסכם זה

 חובות המשכירים
 .מס רכוש ממשלתי על הנכס יחול על המשכירים .18
בשעה _____________  יוםהמשכירים יעבירו לידי השוכרים את החזקה בנכס למטרותיה של השכירות החל מ .19

 . שהסכימו עליוכשהוא פנוי לחלוטין וראוי לשימוש ________ 
כערכו בשקלים _______$,  ךשוכרים סמתחייבים לשלם להמשכירים , ר בהעברת החזקה בנכסעבור כל יום של איחו .20

 . וזאת כפיצוי מוסכם, עד להודעה של השוכרים על ביטול השכירות, פי השער היציג ביום ביצוע התשלום בפועלל, חדשים
 .ך זה לא יפגע בזכויות השוכריםובלבד שהלי, את זכויותיהם בנכסלו הרשות ביד המשכירים להעביר לאחר או לשעבד  .21
המשכירים מתחייבים לשלם לשוכרים , בתום תקופת השכירותו, דירההשוכרים יתקינו מזוזות ב, מזוזות בדירה יןא אם* .22

 .יחליפו את המזוזות של השוכרים במזוזות שלהםהם אלא אם כן , את שווי המזוזות

 תיקונים בנכס
 . בו מום גלוי מצאו אלהשוכרים בדקו את הנכס והם מודים ש .23
כדי לאפשר לשוכר  חוציםהנ, בעל מקצועלהביא המשכירים יבצעו תיקונים או ישאו בתשלומים עבור תיקונים הדורשים  .24

 . ם של השוכריםיהוהצורך בו לא נגרם עקב מעשיהם או מחדל, על פי חוזה זהלו הוא זכאי שאת השימוש 

 פינוי הנכס
יפנו השוכרים את הנכס ויותירו אותו פנוי , תבוא השכירות לקצה לפי חוזה זהשדרך עם תום תקופת השכירות או בכל  .25

בלו יהשוכרים מתחייבים להחזיר את הנכס למשכירים במצב נקי ומסודר כפי שק .מכל מחזיק או רכוש שאינו שייך למשכירים
 (. מחק את המיותר)מסויד ונקי / אותו 

עבור כל יום עד פינוי _________$ ישלמו למשכירים סכום השווה ל, 25סעיף האמור בלא פינו השוכרים את הנכס לפי  .26
השוכרים . ם של השוכריםהאו מי מטעמם יהיו רשאים להיכנס לנכס ולפנות ממנו את כל חפצי/המשכירים ו, על זה נוסף. הנכס

כתוצאה מכך אף באופן יגרמו למשכירים יאו מניעת רווח ש/או הנזקים ו/מתחייבים לפצות את המשכירים על כל ההוצאות ו
 .25ואין בו כדי לפטור את השוכרים מחובתם על פי סעיף , המשכירים כל סעד אחרן אין בסעיף זה כדי למנוע מ. עקיף

 ביטול החוזה
 . 13 , 12 , 10 , 8  ,7 , 6 - יםהסעיפים הבאים הם תנאיו היסודיים של חוזה זה לטובת המשכיר .27
אם ירצו , תסתיים תקופת השכירות על כל המשתמע מכך, ר התנאים היסודיים של חוזה זהאחהשוכרים אם לא ימלאו  .28

  .המשכירים בכך ויודיעו על כך לשוכרים
תסתיים תקופת , לא יהיה ראוי למגורים סבירים נכסאו שה יום המוסכםהנכס לשוכרים באת  יםהמשכיר ולא ימסראם  .29

 . למשכירים אם ירצו בכך השוכרים ויודיעו על כך, השכירות
במכתב רשום או לצד השני שלח ית 28 , 29  פיםעל סיום תקופת השכירות על פי סעיאו השוכרים הודעת המשכירים  .30

 .מעיקרה בטלה, דרישה שלא נעשתה בדרך זו. בכתב עם אישור מסירהלו תימסר 

 ותוקף הלכתי בוררות הסכם
 פיןבין הנובע בעקי ותבין הנובע ישיר, בקשר להסכם זהשיתגלעו ביניהם כל סכסוך או חילוקי דעות שהצדדים מסכימים  .31

דין חתימה על הסכם זה . _________________יועבר להכרעת בית הדין , תחולתו או תוקפו, פירושו, הן ביחס לביצועו, ממנו
 .על פי הסכם הבוררות של פורום בתי הדין לממונותו ,בין לדין בין לפשרהבעניין הבורר ידון . חתימה על הסכם בוררות כדין

על פי נעשו , הצדדים מודים שכל ההתחייבויות וההקנאות. הצדדים מקבלים על עצמם את דעת הפוסק המקיים הסכם זה .32
החיובים ותנאי הסכם , כל הקניינים. על פי דיני התנאים כתקנת חכמיםוכל התנאים נעשו , 'חכמת אדם'פי שתקן כהיתר עסקא 

 נתכתק, באופן שאין בו אסמכתא, ד חשוב מעכשיו"ן היותר מועיל על פי דין תורה בכלי הכשר לקנות בו בביזה נעשו בקני
 .חכמים

צד השני חייב לו חוב לפי הצדדים שהן כל אחד מ .הצדדיםשני עשה בכתב ובחתימת ניהיה תקף רק אם זה שינוי בחוזה  .33
. החובעדיין לא נפרע לטעון ש, יורשיו או חליפיו, נאמן כשני עדים על הצד השני, החוב נפרעכבר והבורר לא השתכנע ש, חוזה זה

 . שבועה וכדומה או יפרע הנתבע את החוב מיד בלא חרם, במקרה זה
הודעה בכתב משמעה בחוזה זה הודעה במכתב . הבמבוא לחוז ותמופיעהכתובות הכתובות הצדדים לצורך חוזה זה הן  .34

 . רשום
 :ל באנו על החתום"ועל כל הנ

 ______________ 
_______________ 

 השוכרים

 ______________ 
_______________ 

 המשכירים
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 מפורט של החוזה ביאור

 יצירת השכירות - 2סעיף 

 ,זה הסכםב. (ט,מ קצה"ע חו"שו; יח,א ם מכירה"רמב)שכירות קרקע נוצרת במעשה קניין המועיל בקרקע 

די  ,(ג,מ רנ"ע חו"שו; ט,ה ומתנה טיזכים "רמב; א"ע,עיין בבא בתרא קמט) המועילהודאה על ביצוע קניין יש 

 .בהודאה של הנותן בלי לבחון אם הקניינים נעשו בפועל

; ט,ם מכירה ב"רמב)שיו מעכ -קניין מיידי  ולכן עדיף לערוך, אינו חל אלא בתנאים מגבילים קניין עתידי

 .רק בעתידבנכס גם אם הזכויות מאפשרות שימוש , (ז,מ קצז"ע חו"שו

 אופציה - 3סעיף 

והאפשרות נתונה לצד השני להחליט אם הוא מעוניין , עסקה שצד אחד גמר בדעתוההלכה מכירה ב

 .(ח,קצמ "ע חו"שו; ה,מכירה אם "רמב ;א"ע,קידושין כו)במימושה 

לא בגם  להאריך את תקופת השכירות את הזכות יםשוכרלאופציה  עיף הנותןכלול סבחוזה זה 

שנקבע בחוזה  סכוםל דלהעלות את דמי השכירות ע םרשאי יםהמשכירומאידך , יםהסכמת המשכיר

 .חלק המאפשר להעלות את דמי השכירותהאת את כל הסעיף או מובן שניתן למחוק . (באחוזים)

 חיוב באונס - 4סעיף 

את ם מימשליורשיהם מחלוקת ראשונים אם  (א,שלדמ "חו) א"ברמהובאה , ו"ח יםת השוכרמובעניין 

נפסק  אף. שימוש בפועל בנכס המושכרהת או רק עבור תקופתקופת השכירות כל דמי השכירות של 

את  הםללהחזיר  יםחייב םאינ יםהמשכיר, מראשאת כל דמי השכירות  יםהשוכר מושילשם שאם 

בהסכם שלפנינו  .יםהשוכר ואחרי שמתאחר אדם לאת הנכס  יםהמשכיר וריאלא אם השכ, הכסף

 .מחמת אונסאת המושכר לעזוב  צואליגם אם יאת דמי השכירות לשלם  יםמתחייב יםהשוכר

 קנס פיגורים - 01סעיף 

אין כאן  ,מבחינה הלכתית. דמי השכירות במועדם אתלשלם  יםלשוכרמטרת הסעיף ליצור תמריץ 

מועד ן שוכיו ,(ו,ד קעו"ע יו"שו; ח,ז ולווה והומלם "רמב ;א"ע,משנה בבא מציעא סה) ריביתבעיה של 

ותשלום , הרי שהקנס הוא בעצם התשלום הבסיסי, הוא בסוף תקופת השכירות "טבעי"התשלום ה

 .(שם תלמוד) את דמי השכירות לשלם מושהקדיבגלל  יםבמועד שנקבע הוא בגדר הנחה לשוכר

 הקבלת שמיר - 00סעיף 

, (א,מ שא"ע חו"שו; א,שכירות בם "רמב ;א"ע,משנה בבא מציעא נו)אין חיובי שמירה על מקרקעין  ,מן הדין

 .(ך שם ז"ש ;ד ע שם"שו; ם שם"רמב)בקניין סודר  לשמור עליהם םלקבל על עצמ יםיכול יםאולם השוכר

 העברת החזקה - 01סעיף 

 יםשל השוכר םמבני ביתביתו אינם רבים  שבני אדםלאת הנכס להשכיר  םרשאי יםשוכרה, דיןה מן

 יםשל השוכר םמקובל שזכות ,בימינו בחוזים הנהוגיםאולם . (א,מ שטז"ע חו"שו; ה,ם שכירות ה"רמב)
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 .(רמה-משפט השכירות רמד) יםלהעביר את החזקה לאחר יםיכול םאינ םוה, מוגבלת

 מזוזות - 11סעיף 

, (ב,מ שיד"ע חו"וש; יא,תפילין ומזוזה וספר תורה הם "רמב; ב"ע,בבא מציעא קא)להתקין מזוזות  יםעל השוכר

 יםיכול יםהשוכראולם  .(ב,ד רצא"ע יו"שו; ם שם"רמב) בסיום תקופת השכירותן אות להסיר הםואסור ל

 סכסוכיםגורם להדבר  ,בפועל. (א שם"רמ) את הנכס הםאחרי יםשוכרמי שלתבוע את שווי המזוזות מ

 נותמורת המזוזות שהתקי יםלשוכר מוישל יםהמשכירשלקבוע בחוזה  נראה שעדיףולכן , יםממוני

 .בנכס המושכר

 תיקונים - 13סעיף 

ן תיקוכל מוטל  יםועל השוכר, לאכה כדי לעשות אותובעל משצריך  ןתיקולתקן כל  יםחייב יםהמשכיר

גם בעניין זה  אולם .(ב-א,מ שיד"ע חו"שו; ג,ם שכירות ו"רמב) צריך בעל מלאכה כדי לעשות אותו שאין

 .(א שם ב"רמ)אחר המנהג יש ללכת 

 בכתב ידלחוזה הוספה  - 22סעיף 

ם "רמב)פסול  - שנוספו בו דבריםשטר שניתן להוסיף בו פרטים לאחר שנחתם מבלי שניתן יהיה לדעת 

שני עליהם  וחתמשלא ב לחוזה להוסיף סעיפיםאסור , לפיכך .(מ סימן מב"ע חו"שו; ה פרק כזומלו

 .הצדדים

 20-21סעיף 

 .6-8ראו בחוזה עבודה סעיפים 

 נאמנות - 22סעיף 

 ,(ב,מ סט"ע חו"שו)ובעקבותיו מרן  (ג,יא ולווה והומל)ם "פסק הרמב, כשיש לתובע שטר בחתימת הנתבע

וכן פסק , מ סימן סט"מובא בטור חו) ה כתב שאינו נאמן"הרמאבל  .שהחייב נאמן לטעון שפרע את השטר

למנוע השתמטות  כדי .אם הנתבע נאמן לטעון שפרע את החובבשאלה ראשונים הנחלקו ו. (א שם"הרמ

 סעיף המעניק לתובע נאמנות על פי החוזההוספנו , "פרעתי"בטענת  והצדדים מהתחייבותאחד מן של 

 .(א,עאמ "ע חו"שו; ז,טו ולווה והום מל"פ רמב"ע)


