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קורס מקיף להכנה לבחינת רישוי מתווכי מקרקעין


חוברת למידה מקיפה
קורס מקיף להכנה לבחינת רישוי מתווכי מקרקעין
הרחבה מלאה לכל נושא בכל אחת מ-10 מצגות הקורס

אודות חוברת זו
חוברת זו מהווה לוואי לימודי למצגות הקורס (קבצי PowerPoint). היא בנויה באותו מבנה מדויק של 10 המודולים ונושאי השקפים שבמצגות, כאשר לכל נושא ונושא נוספה הרחבה בפרוזה לימודית - המסבירה ומפתחת את תוכן השקפים התמציתי לכדי הבנה מלאה ורציפה יותר של הנושא.
מומלץ ללמוד עם החוברת לצד המצגת המתאימה לאותו מודול: המצגת משמשת לסקירה מהירה וזכירה חזותית, ואילו החוברת משמשת להבנה מעמיקה יותר של הרציונל וההקשר המשפטי שמאחורי כל נושא.
החוברת היא חומר לימוד עצמאי ופרטי בלבד, ואינה מסמך רשמי. לחומר הלימוד הרשמי, לתקנות נושאי הבחינה ולמבחנים רשמיים משנים קודמות - ראו את הקישורים בנספח א' של מסמך הסילבוס ובשקופית הקישורים במצגת מודול 10.
מבנה החוברת:
●  10 מודולים, התואמים במדויק את 10 מצגות הקורס
●  בכל מודול: מקורות חוק, מטרות למידה, ולאחריהם כל נושאי השקפים עם הרחבה מלאה
●  בסוף כל מודול (במצגות שבהן קיים מילון מונחים) - תקציר מילון המונחים של המודול
הופק עבור קורס הכנה לתיווך במקרקעין - יוני 2026
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מודול 1: מבוא לתיווך במקרקעין וחוק המתווכים במקרקעין
מקורות חוק עיקריים:
●  חוק המתווכים במקרקעין, תשנ"ו-1996 ותקנותיו
●  חובות המתווך, הסכם תיווך, בלעדיות ודמי תיווך
מטרות למידה למודול זה:
●  להבין את הגדרת 'תיווך במקרקעין' לפי החוק ואת תפקיד המתווך
●  להכיר את תנאי הזיכאות לרישיון תיווך ואת ההליך לקבלתו
●  להכיר את חובות הגילוי והנאמנות המוטלות על מתווך
●  להבין את התנאים לזכאות לדמי תיווך ואת מנגנון הבלעדיות
●  להכיר את מערך הפיקוח והמשמעת על מתווכים

1.1  מהו תיווך במקרקעין?
תקציר מהמצגה:
●  הגדרת "תיווך במקרקעין" בחוק: הפגשה בתמורה בין שני צדדים או יותר לשם התקשרותם בעסקה בזכות במקרקעין
●  המתווך הוא גורם מפגיש בין הצדדים, ואינו צד לעסקה עצמה
●  התיווך מוסדר בחוק המתווכים במקרקעין, תשנ"ו-1996 ובתקנות שהותקנו מכוחו
●  מטרת החוק: הסדרת מקצוע התיווך והגנה על הציבור הצרכני
הרחבה:
תיווך במקרקעין מוגדר בחוק כפעולה של הפגשה, בתמורה, בין שני צדדים או יותר, לשם התקשרותם בעסקה בזכות במקרקעין. המתווך אינו צד לעסקה עצמה - הוא אינו הקונה, המוכר, המשכיר או השוכר - אלא גורם מקצועי שתפקידו להפגיש בין הצדדים הפוטנציאליים, לקדם את המשא ומתן ולתרום לכך שהעסקה תבשיל ותיחתם. ההבחנה הזו, בין המתווך לבין הצדדים לעסקה, היא יסוד מרכזי להבנת מערך הזכויות והחובות החל עליו.
המקצוע מוסדר בחוק המתווכים במקרקעין, תשנ"ו-1996, ובתקנות שהותקנו מכוחו, אשר קובעות את תנאי הכניסה למקצוע, את אופן ההתקשרות עם לקוחות, ואת חובות הגילוי וההתנהלות המוטלות על המתווך. תכליתו המרכזית של החוק היא הסדרת מקצוע התיווך והגנה על הציבור הצרכני - הן הקונים והמוכרים והן השוכרים והמשכירים - מפני מתווכים שאינם פועלים במקצועיות, בנאמנות ובשקיפות הנדרשת.
1.2  תנאים לקבלת רישיון תיווך (סעיף 5 לחוק)
תקציר מהמצגה:
●  אזרח ישראלי או תושב ישראל, מעל גיל 18
●  לא הוכרז פסול דין ולא פושט רגל שלא קיבל הפטר
●  לא הורשע בעבירה שיש עמה קלון בחמש השנים האחרונות
●  עמידה בבחינה בדיני מתווכים במקרקעין שמקיים האגף לאסדרת מקצועות
●  תשלום אגרת רישוי לאחר הצלחה בבחינה
הרחבה:
סעיף 5 לחוק המתווכים במקרקעין קובע רשימת תנאים מצטברים לקבלת רישיון תיווך. ראשית, על המבקש להיות אזרח ישראלי או תושב ישראל, ולהיות מעל גיל 18 - תנאי גיל המבטיח בגרות משפטית מינימלית לעיסוק במקצוע. שנית, לא ניתן להעניק רישיון למי שהוכרז פסול דין, ולא למי שפשט את הרגל ולא קיבל הפטר מחובותיו - תנאים שנועדו להבטיח יציבות וכושר התנהלות תקין של המתווך.
תנאי נוסף הוא היעדר הרשעה בעבירה שיש עמה קלון בחמש השנים האחרונות, שמטרתו לשמור על רמת אמון ציבורי מינימלית במקצוע. בנוסף לתנאים האישיים הללו, על המבקש לעמוד בהצלחה בבחינה בדיני מתווכים במקרקעין שמקיים האגף לאסדרת מקצועות במשרד המשפטים, ולאחר ההצלחה בבחינה - לשלם אגרת רישוי כתנאי לקבלת הרישיון בפועל. רק בהתקיים כל התנאים הללו במצטבר ניתן לעסוק בתיווך במקרקעין באופן חוקי.
1.3  חובות וגילוי נאות של המתווך
תקציר מהמצגה:
●  חובת נאמנות והגינות כלפי הלקוח (מזמין השירות)
●  גילוי כל פרט מהותי הנוגע לנכס או לעסקה, גם אם פוגע באינטרס המתווך
●  איסור הטעיה, הצגת מצג שווא או הסתרת מידע מהותי
●  חובת מסירת מידע מקצועי מהימן ועדכני ככל הניתן
הרחבה:
מתווך חב בחובת נאמנות והגינות כלפי הלקוח שלו (מזמין השירות), חובה הנגזרת ממהות תפקידו כגורם מקצועי שהלקוח סומך עליו. חובה זו מתבטאת, בין היתר, בדרישה לגלות כל פרט מהותי הנוגע לנכס או לעסקה - גם כאשר גילוי זה עלול לפגוע באינטרס הכלכלי של המתווך עצמו, למשל אם הגילוי עשוי להרתיע צד מהעסקה.
במישור ההתנהלות השוטפת, קיים על המתווך איסור מוחלט להטעות, להציג מצג שווא או להסתיר מידע מהותי מהצדדים לעסקה. מעבר לכך, מוטלת על המתווך חובה חיובית למסור מידע מקצועי מהימן ועדכני ככל הניתן - כך שהצדדים יקבלו את הכלים הדרושים להחליט על ההתקשרות בעסקה מתוך ידיעה מלאה של העובדות הרלוונטיות.
1.4  הסכם תיווך - הזמנה בכתב
תקציר מהמצגה:
●  תקנות המתווכים במקרקעין (פרטי הזמנה בכתב), תשנ"ז-1997
●  חובה לפרט: שמות הצדדים ות.ז, מהות הנכס, המחיר המבוקש, שיעור דמי התיווך
●  הזמנה בכתב חתומה היא תנאי מקדמי לזכאות לדמי תיווך (סעיף 9 לחוק)
●  מומלץ לקבל חתימת שני הצדדים על מסמך ההזמנה
הרחבה:
תקנות המתווכים במקרקעין (פרטי הזמנה בכתב), תשנ"ז-1997, קובעות את הפרטים שחייבים להיכלל במסמך ההזמנה בכתב - המסמך המסמיך את המתווך לפעול בשם הלקוח. בין הפרטים המחויבים: שמות הצדדים ומספרי תעודות הזהות שלהם, מהות הנכס נושא ההזמנה, המחיר המבוקש בעדו, ושיעור דמי התיווך המוסכם.
לפי סעיף 9 לחוק, קיומה של הזמנה בכתב חתומה הוא תנאי מקדמי הכרחי לזכאות המתווך לדמי תיווך - בלעדיו לא תקום זכאות, אף אם בוצעה בפועל עבודת תיווך משמעותית. לאור החשיבות המכרעת של המסמך, מומלץ למתווך לקבל את חתימת שני הצדדים על מסמך ההזמנה, ולא להסתפק בחתימת צד אחד בלבד, כדי לחזק את מעמדו המשפטי ולמנוע מחלוקות עתידיות.
1.5  בלעדיות בתיווך
תקציר מהמצגה:
●  הסכם בלעדיות חייב להיות בכתב ומוגבל בתקופת זמן מוגדרת
●  תקופת הבלעדיות והגדרתה צריכות להיות מפורטות במסמך ההזמנה
●  בלעדיות אינה פוטרת את המתווך מחובות הגילוי והנאמנות
●  חריגה מתנאי הבלעדיות המוסכמים עלולה לפגוע בזכאות לדמי תיווך
הרחבה:
הסכם בלעדיות בתיווך, המעניק למתווך זכות ייחודית לטפל בנכס מסוים, חייב להיות בכתב ומוגבל בתקופת זמן מוגדרת מראש. תקופת הבלעדיות והגדרתה המדויקת חייבות להיות מפורטות במסמך ההזמנה בכתב עצמו, ולא להישאר עניין כללי או משתמע.
חשוב להבהיר כי קבלת בלעדיות אינה פוטרת את המתווך מחובות הגילוי והנאמנות החלות עליו כלפי הלקוח - אלו ממשיכות לחול במלואן גם בתקופת הבלעדיות. יתרה מזו, חריגה מתנאי הבלעדיות שהוסכמו עם הלקוח, למשל פעולה מעבר להיקף או לתקופה שהוגדרו, עלולה לפגוע בזכאות המתווך לדמי התיווך ואף לחשוף אותו לטענות מצד הלקוח.
1.6  דמי תיווך - מתי המתווך זכאי?
תקציר מהמצגה:
●  עקרון "הגורם היעיל" - פעולת המתווך הייתה הסיבה המכרעת לכריתת העסקה
●  תנאים מצטברים: הזמנה בכתב + ביצוע פעולת תיווך בפועל + התקשרות בעסקה
●  שיעור דמי התיווך נקבע בהסכם בין הצדדים (מקובל: כ-2% ממחיר העסקה + מע"מ)
●  המתווך עשוי להיות זכאי לדמי תיווך גם אם החוזה הסופי נחתם ישירות בין הצדדים
הרחבה:
הזכאות לדמי תיווך מבוססת על עקרון "הגורם היעיל" - דרישה שפעולת המתווך תהיה הסיבה המכרעת לכריתת העסקה בין הצדדים, ולא רק נוכחות שולית או מקרית בתהליך. עקרון זה נבחן על ידי בתי המשפט באופן מעמיק ביחס לנסיבות הקונקרטיות של כל מקרה.
הזכאות לדמי התיווך מותנית במספר תנאים מצטברים: קיומה של הזמנה בכתב, ביצוע פעולת תיווך בפועל, והתקשרות בעסקה בסופו של דבר. שיעור דמי התיווך נקבע בהסכם בין הצדדים, ומקובל בשוק שיעור של כ-2% ממחיר העסקה בתוספת מע"מ, אם כי הצדדים חופשיים להסכים על שיעור אחר. חשוב לדעת כי מתווך עשוי להיות זכאי לדמי תיווך גם אם החוזה הסופי נחתם ישירות בין הצדדים בלא מעורבותו הפורמלית בחתימה, כל עוד הוא היה הגורם היעיל לעסקה.
1.7  תקנות פעולות שיווק, תשס"ה-2004
תקציר מהמצגה:
●  הסדרת אופן הפרסום והשיווק של נכסי מקרקעין על ידי מתווכים
●  חובת קבלת רשות בעל הנכס לפני פרסומו
●  הגבלות על פרסום מטעה או בלתי מדויק לגבי הנכס
הרחבה:
תקנות המתווכים במקרקעין (פעולות שיווק), תשס"ה-2004, מסדירות את אופן הפרסום והשיווק של נכסי מקרקעין על ידי מתווכים, ונועדו להבטיח שפעולות השיווק תיעשו באופן הוגן ושקוף כלפי בעלי הנכס וכלפי הציבור.
התקנות מחייבות את המתווך לקבל את רשות בעל הנכס לפני פרסומו - לא ניתן לפרסם נכס למכירה או להשכרה ללא הסכמת בעליו. בנוסף, קיימות הגבלות מפורשות על פרסום מטעה או בלתי מדויק לגבי הנכס, כך שהמידע המפורסם לציבור ישקף את מצב הנכס בפועל.
1.8  איסורים ועבירות
תקציר מהמצגה:
●  איסור על עיסוק בתיווך במקרקעין ללא רישיון בתוקף - עבירה פלילית
●  איסור על גביית דמי תיווך כפולים ללא גילוי וקבלת הסכמה
●  סנקציות אפשריות: קנס, התליית רישיון, ביטול רישיון, הליך פלילי
הרחבה:
החוק קובע איסור מוחלט על עיסוק בתיווך במקרקעין ללא רישיון בתוקף, ועיסוק כזה מהווה עבירה פלילית ולא רק הפרה אזרחית. כך מבטיח החוק כי רק מי שעמד בתנאי הסעיף 5 ובבחינה המקצועית יוכל לפעול כמתווך מורשה.
בנוסף, קיים איסור על גביית דמי תיווך כפולים - כלומר מהקונה ומהמוכר גם יחד - ללא גילוי מלא וקבלת הסכמה מפורשת משני הצדדים. הפרת איסורים אלו עלולה להוביל לסנקציות שונות, ביניהן קנס, התליית רישיון, ביטול רישיון, ואף הליך פלילי במקרים חריגים.
1.9  ועדת המשמעת ופיקוח
תקציר מהמצגה:
●  תקנות המתווכים במקרקעין (סדרי דין בדיון לפני ועדת המשמעת ובערעור), תשע"ד-2014
●  תלונה כנגד מתווך מוגשת לרשם המתווכים
●  עיצומים אפשריים: התראה, נזיפה, השעיית רישיון, ביטול רישיון
הרחבה:
תקנות המתווכים במקרקעין (סדרי דין בדיון לפני ועדת המשמעת ובערעור), תשע"ד-2014, מסדירות את ההליך המשמעתי המופעל כנגד מתווכים שהפרו את חובותיהם החוקיות או המקצועיות. תלונה כנגד מתווך מוגשת לרשם המתווכים, הגורם המופקד על הפיקוח הציבורי על מקצוע התיווך.
לאחר בדיקת התלונה, ככל שמתבררת הפרה, עומדים לרשות ועדת המשמעת מספר עיצומים בהתאם לחומרת המקרה - התראה, נזיפה, השעיית רישיון, ועד ביטול הרישיון לחלוטין במקרים החריגים והחמורים ביותר.
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מודול 2: דיני חוזים
מקורות חוק עיקריים:
●  חוק החוזים (חלק כללי), חוק התרופות וחוק החוזים האחידים
●  כריתת חוזה, פגמים, זיכרון דברים והפרת חוזה
מטרות למידה למודול זה:
●  להבין את יסודות כריתת חוזה: הצעה, קיבול, גמירות דעת ומסוימות
●  להכיר פגמים בכריתת חוזה ועילות לביטולו
●  להבין את ההבדל בין חוזה לבין זיכרון דברים ואת מעמדו המשפטי
●  להכיר את התרופות העומדות לצד הנפגע מהפרת חוזה
●  להכיר עקרונות בחוזים אחידים וברלוונטיות שלהם לתיווך

2.1  כריתת חוזה - הצעה וקיבול
תקציר מהמצגה:
●  חוזה נכרת בדרך של הצעה וקיבול (סעיפים 1-13 לחוק החוזים, חלק כללי)
●  הצעה: פנייה המעידה על גמירות דעת ומסוימות מספקת
●  קיבול: הודעת הניצע התואמת את ההצעה
●  עסקת מקרקעין מחייבת מסמך בכתב (סעיף 8 לחוק המקרקעין)
הרחבה:
חוזה נכרת, על פי סעיפים 1-13 לחוק החוזים (חלק כללי), תשל"ג-1973, בדרך של הצעה וקיבול. הצעה היא פנייה של צד אחד לצד אחר, המעידה על גמירות דעת - כוונה ברורה ומלאה להתחייב - וכן על מסוימות מספקת, כלומר פירוט תנאים מהותיים באופן המאפשר לצד השני לקבל את ההצעה כפי שהיא.
קיבול הוא הודעת הניצע (מי שקיבל את ההצעה) התואמת את ההצעה במלואה. בעסקאות מקרקעין קיים דגש מיוחד: סעיף 8 לחוק המקרקעין, תשכ"ט-1969, קובע כי עסקה במקרקעין מחייבת מסמך בכתב - דרישה מהותית ולא רק ראייתית, כך שבלא מסמך בכתב לא תיכון עסקה מחייבת במקרקעין.
2.2  כשרות ופגמים בכריתת חוזה
תקציר מהמצגה:
●  כשרות משפטית לבצע פעולות משפטיות - סוגיות בקטינים ובפסולי דין
●  טעות והטעיה - עילות אפשריות לביטול החוזה
●  כפיה ועושק כפגמים ברצון החוזי
●  חובת תום הלב במשא ומתן לקראת כריתת חוזה (סעיף 12 לחוק החוזים)
הרחבה:
כשרות משפטית לבצע פעולות משפטיות מהווה תנאי בסיסי לתקפות חוזה, ומעלה סוגיות מיוחדות כאשר אחד הצדדים הוא קטין או פסול דין. במקרים כאלה נדרשת לעיתים הסכמה או אישור של נציג חוקי לתקפות ההתחייבות.
מעבר לסוגיית הכשרות, קיימים פגמים אפשריים ברצון החוזי המהווים עילות לביטול החוזה: טעות והטעיה מצד אחד, וכפיה ועושק מצד שני. בנוסף, סעיף 12 לחוק החוזים מטיל על הצדדים חובת תום לב במשא ומתן לקראת כריתת חוזה - חובה החלה כבר בשלב המוקדם של המגעים, לפני שנכרת חוזה מחייב כלל.
2.3  תנאים בחוזה
תקציר מהמצגה:
●  תנאי מתלה - החוזה נכנס לתוקפו רק בהתקיים התנאי
●  תנאי מפסיק - החוזה מתבטל בהתקיים התנאי
●  שכיח בעסקאות מקרקעין: תנאי מימון (אישור הלוואה), אישור עו"ד
הרחבה:
חוזים רבים, ובמיוחד בעסקאות מקרקעין, כוללים תנאים המשפיעים על תוקף ההתחייבות. תנאי מתלה הוא תנאי שבהתקיימו החוזה נכנס לתוקפו - כלומר ההתחייבות החוזית מושעית עד למילוי התנאי. תנאי מפסיק, לעומת זאת, הוא תנאי שבהתקיימו החוזה מתבטל, אף אם נכנס לתוקף קודם לכן.
בעסקאות מקרקעין שכיחים במיוחד תנאי מימון - כניסת החוזה לתוקף מותנית באישור הלוואה לרוכש - וכן תנאי של אישור עורך דין לתנאי העסקה. תנאים אלו נועדים להגן על הצדדים מהתחייבות סופית בטרם הושלמו בדיקות והכנות מהותיות לעסקה.
2.4  זיכרון דברים
תקציר מהמצגה:
●  מסמך המסכם הבנות בין צדדים, לרוב לפני חתימת חוזה מלא ומפורט
●  עלול להיחשב כחוזה מחייב אם יש בו גמירות דעת ומסוימות מספקת
●  הפסיקה בוחנת את נוסח המסמך ואת כוונת הצדדים בעת חתימתו
●  לחתימה על זיכרון דברים השלכה ישירה על זכאות המתווך לדמי תיווך
הרחבה:
זיכרון דברים הוא מסמך המסכם הבנות בין צדדים, הנחתם לרוב בשלב מוקדם, לפני חתימת חוזה מלא ומפורט. עם זאת, יש להיזהר ביחס לזיכרון דברים: הוא עלול להיחשב כחוזה מחייב בפני עצמו, אם נמצא בו די גמירות דעת ומסוימות בהתאם למבחנים הכלליים שנסקרו לעיל.
השאלה אם זיכרון דברים מהווה חוזה מחייב נבחנת על ידי בתי המשפט תוך התחקות אחר נוסח המסמך וכוונת הצדדים בעת חתימתו, ולא רק אחר הכותרת שניתנה לו. לסוגיה זו השלכה ישירה ומעשית על תיווך - שכן חתימה על זיכרון דברים בעל אופי מחייב עשויה להקים למתווך זכאות לדמי תיווך, גם בלא חתימת חוזה מלא בהמשך.
2.5  הפרת חוזה ותרופות
תקציר מהמצגה:
●  חוק החוזים (תרופות בשל הפרת חוזה), תשל"א-1970
●  אכיפה - חיוב הצד המפר לקיים את החוזה כלשונו
●  ביטול החוזה והשבה הדדית של מה שניתן על פיו
●  פיצויים - פיצויי קיום, ופיצויים מוסכמים שנקבעו מראש בחוזה
הרחבה:
חוק החוזים (תרופות בשל הפרת חוזה), תשל"א-1970, קובע את מערך התרופות העומד לרשות הצד הנפגע מהפרת חוזה. התרופה הראשונה היא אכיפה - חיוב הצד המפר באמצעות בית המשפט לקיים את החוזה כלשונו, ולא רק לשלם פיצוי.
תרופה נוספת היא ביטול החוזה, הכרוך בהשבה הדדית של כל מה שניתן על פיו - כך שהצדדים חוזרים, ככל הניתן, למצב שהיה לפני ההתקשרות. לחלופין, או בנוסף, עומדת לנפגע הזכות לפיצויים - פיצויי קיום המשקפים את הנזק שנגרם בפועל מההפרה, וכן פיצויים מוסכמים שנקבעו מראש בחוזה עצמו לצורך מקרה הפרה.
2.6  חוזים אחידים
תקציר מהמצגה:
●  חוק החוזים האחידים, תשמ"ג-1982
●  תנאי מקפח בחוזה אחיד ניתן לביטול או לשינוי על ידי בית המשפט
●  רלוונטי במיוחד להסכמי תיווך סטנדרטיים מול לקוחות
הרחבה:
חוק החוזים האחידים, תשמ"ג-1982, חל על חוזים שבהם צד אחד ("הספק") קובע מראש את תנאי ההתקשרות באופן זהה כלפי מתקשרים רבים, מבלי שלצד השני יש יכולת ממשית להשפיע על הניסוח.
החוק מאפשר לבית המשפט (ובמקרים המתאימים - לבית הדין לחוזים אחידים) לבטל או לשנות תנאי מקפח בחוזה אחיד, על מנת להגן על הצד החלש בהתקשרות. סוגיה זו רלוונטית במיוחד להסכמי תיווך סטנדרטיים המוצעים ללקוחות, שכן גם הם עשויים להיחשב כחוזים אחידים הכפופים לביקורת זו.
2.7  חוזה מכר וחוזה שכירות מקרקעין
תקציר מהמצגה:
●  חוזה מכר מקרקעין - דרישת מסוימות ודרישת כתב מהותית
●  תנאים מהותיים בחוזה מכר: זיהוי הנכס, מחיר, מועדי תשלום ומסירה
●  חוזה שכירות מקרקעין - תקופת השכירות, דמי השכירות, זכויות וחובות הצדדים
הרחבה:
חוזה מכר מקרקעין כפוף לדרישת המסוימות ולדרישת הכתב המהותית שנסקרו לעיל: זיהוי מדויק של הנכס, המחיר המוסכם, ומועדי התשלום והמסירה, הם בין התנאים המהותיים שחייבים להיות מעוגנים בחוזה כדי שזה יהיה תקף ומחייב.
חוזה שכירות מקרקעין, להבדיל, מסדיר זכויות וחובות שונות במהותן: תקופת השכירות, שיעור דמי השכירות, ואופן חלוקת הזכויות והחובות בין המשכיר לשוכר במהלך תקופת השכירות ובסיומה.
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מודול 3: דיני מקרקעין - זכויות, רישום ועקרונות יסוד
מקורות חוק עיקריים:
●  חוק המקרקעין, מערכת הרישום וזכויות במקרקעין
●  בעלות משותפת, משכנתא, הערת אזהרה ודיירות מוגנת
מטרות למידה למודול זה:
●  להכיר את מערכת רישום המקרקעין בישראל ואת מסמכי הרישום המרכזיים
●  להבחין בין מקרקעין מוסדרים לבין מקרקעין לא-מוסדרים
●  להכיר את סוגי הזכויות העיקריים במקרקעין
●  להבין מהי בעלות משותפת (במושע) ופירוק שיתוף
●  להכיר את מנגנון הערת האזהרה ואת חוק הגנת הדייר

3.1  מערכת רישום המקרקעין
תקציר מהמצגה:
●  לשכת רישום המקרקעין ('הטאבו') - הגוף המנהל את פנקסי הזכויות במקרקעין
●  נסח רישום מקרקעין - מסמך המציג את מצב הזכויות והשעבודים הרשומים על נכס
●  רשם המשכונות - מרשם שעבודים על נכסים שאינם מקרקעין רשום
●  בדיקת נסח עדכני היא שלב חיוני בכל עסקת תיווך
הרחבה:
לשכת רישום המקרקעין, המוכרת בציבור כ"הטאבו", היא הגוף המנהל את פנקסי הזכויות במקרקעין בישראל, ותפקידה לתעד באופן מהימן ועדכני את מצב הבעלות והזכויות בכל חלקת קרקע רשומה.
נסח רישום מקרקעין הוא המסמך המרכזי המציג את מצב הזכויות והשעבודים הרשומים על נכס נתון, ולצדו פועל רשם המשכונות, המנהל מרשם שעבודים על נכסים שאינם מקרקעין רשום. בדיקת נסח עדכין היא שלב חיוני וקריטי בכל עסקת תיווך, שכן היא חושפת בעלים נוספים, שעבודים, הערות אזהרה ומגבלות אחרות שעלולות להשפיע על העסקה.
3.2  מקרקעין מוסדרים ולא-מוסדרים
תקציר מהמצגה:
●  מקרקעין מוסדרים: עברו הליך הסדר זכויות ורישום מלא ומחייב
●  מקרקעין לא-מוסדרים: הזכויות מבוססות על מסמכים ו/או חזקה, ללא רישום מלא
●  להבחנה זו השלכה מהותית על אופן בדיקת הזכויות לפני ביצוע עסקה
הרחבה:
מקרקעין מוסדרים הם קרקעות שעברו הליך הסדר זכויות, ובסיומו נרשמו באופן מלא ומחייב בפנקסי המקרקעין. לעומתם, מקרקעין לא-מוסדרים הם קרקעות שהזכויות בהן מבוססות על מסמכים ו/או על חזקה בפועל, בלא שעברו הליך רישום מלא.
להבחנה זו השלכה מהותית על אופן בדיקת הזכויות לפני ביצוע עסקה: בעוד שבמקרקעין מוסדרים די, ברוב המקרים, בבדיקת נסח טאבו עדכני, במקרקעין לא-מוסדרים נדרשת בדיקה מורכבת יותר הכוללת בחינת שרשרת מסמכים, אישורים ולעיתים גם עדויות לחזקה בנכס.
3.3  זכויות במקרקעין
תקציר מהמצגה:
●  בעלות - הזכות המלאה והמקיפה ביותר בנכס
●  חכירה - זכות שימוש בנכס לתקופה (לרוב מול רשות מקרקעי ישראל - "רמ"י")
●  זיקת הנאה - זכות שימוש מוגבלת בנכס של אחר (כגון מעבר)
●  זכות קדימה בין שותפים במקרקעין
הרחבה:
הזכות המקיפה והמלאה ביותר בנכס היא הבעלות, המעניקה לבעל הנכס שליטה מלאה בו בכפוף לדין. זכות נפוצה נוספת היא חכירה - זכות שימוש בנכס לתקופה מוגדרת, הנהוגה לרוב ביחס לקרקעות המנוהלות על ידי רשות מקרקעי ישראל ("רמ"י").
זכות נוספת היא זיקת הנאה - זכות שימוש מוגבלת בנכס של אחר, למשל זכות מעבר בשטח שכן. בנוסף, כאשר מספר שותפים מחזיקים בנכס במשותף, עשויה להיות לכל אחד מהם זכות קדימה הקובעת עדיפות ברכישת חלקו של שותף המבקש למכור את חלקו בנכס.
3.4  בעלות משותפת ופירוק שיתוף
תקציר מהמצגה:
●  בעלות במושע - מספר בעלים בנכס אחד ללא חלוקה פיזית מוגדרת
●  לכל שותף זכות שימוש בנכס כולו, בכפוף לזכויות יתר השותפים
●  פירוק שיתוף - בהסכמה, בחלוקה בעין, או במכירה וחלוקת התמורה
הרחבה:
בעלות במושע מתארת מצב שבו מספר בעלים מחזיקים בנכס אחד אחד ללא חלוקה פיזית מוגדרת בין חלקיהם. במצב זה, לכל שותף יש זכות שימוש בנכס כולו, אך זכות זו כפופה לזכויות המקבילות של יתר השותפים בנכס.
כאשר השותפים מבקשים לסיים את השיתוף בנכס, ניתן לבצע פירוק שיתוף בכמה דרכים: בהסכמה הדדית בין השותפים, בחלוקה בעין של הנכס הפיזי בין השותפים, או במכירת הנכס וחלוקת התמורה שהתקבלה ביניהם בהתאם לחלקיהם.
3.5  משכון, משכנתא והערת אזהרה
תקציר מהמצגה:
●  משכנתא - שעבוד נכס מקרקעין להבטחת חוב, נרשם בלשכת רישום המקרקעין
●  משכון - שעבוד נכסים שאינם מקרקעין, נרשם ברשם המשכונות
●  הערת אזהרה - רישום המתריע על התחייבות בנכס, ומשמש להבטחת השקעות רוכשים
הרחבה:
משכנתא היא שעבוד של נכס מקרקעין להבטחת חוב, ונרשמת בלשכת רישום המקרקעין על שם הנושה. משכון, להבדיל, הוא שעבוד של נכסים שאינם מקרקעין, ונרשם ברשם המשכונות.
הערת אזהרה היא רישום המתריע על קיומה של התחייבות מסוימת בנכס, כגון התחייבות למכור או לשעבד אותו. כלי זה משמש לעיתים קרובות להבטחת השקעות של רוכשים, שכן הוא מונע מהבעלים לבצע פעולות סותרות בנכס בלא ידיעת הצד שלזכותו נרשמה ההערה.
3.6  דיירות מוגנת
תקציר מהמצגה:
●  חוק הגנת הדייר [נוסח משולב], תשל"ב-1972
●  הגנה על דייר ששכר נכס במסגרת שוק השכירות המוגנת ההיסטורי
●  הגבלות משמעותיות על פינוי דייר מוגן ועל העלאת תשלומים
●  סוגיה חשובה בבדיקת נכסים ישנים לפני עסקת תיווך
הרחבה:
חוק הגנת הדייר [נוסח משולב], תשל"ב-1972, מעניק הגנה מיוחדת לדייר ששכר נכס במסגרת שוק השכירות המוגנת ההיסטורי, הגנה החורגת באופן משמעותי מהדינים הרגילים החלים על יחסי שוכר-משכיר.
ההגנה כוללת הגבלות משמעותיות על פינוי דייר מוגן, ועל העלאת התשלומים החלים עליו. סוגיה זו חשובה מאוד בבדיקת נכסים ישנים לפני עסקת תיווך, שכן קיומו של דייר מוגן בנכס עשוי להשפיע במידה ניכרת על שוויו ועל יכולת השימוש בו בפועל.
3.7  מקרקעי ישראל - יסודות
תקציר מהמצגה:
●  חוק-יסוד: מקרקעי ישראל, וחוק מקרקעי ישראל, התש"ך-1960
●  החלק הארי משטח המדינה הוא קרקע בבעלות ציבורית
●  קיים איסור עקרוני על מכירת מקרקעי ישראל, להוציא חריגים מוגדרים בחוק
הרחבה:
חוק-יסוד: מקרקעי ישראל, וחוק מקרקעי ישראל, התש"ך-1960, קובעים את המסגרת הבסיסית למצב הבעלות על קרקעות המדינה. החלק הארי משטח מדינת ישראל הוא קרקע בבעלות ציבורית - בעלות המדינה, רשות הפיתוח וקרן קיימת לישראל.
כתוצאה מכך, קיים בישראל איסור עקרוני על מכירת מקרקעי ישראל לידיים פרטיות, להוציא חריגים מוגדרים ומצומצמים הקבועים בחוק. עיקרון זה הוא הבסיס להבנת מערך החכירה הנרחב הנהוג בישראל, הנסקר בהמשך הקורס במודול העוסק ברשות מקרקעי ישראל.
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מודול 4: בתים משותפים ורכוש משותף
מקורות חוק עיקריים:
●  רכוש משותף, הצמדות ותקנון הבית המשותף
●  נציגות הבית וחיזוק מבנים מפני רעידות אדמה
מטרות למידה למודול זה:
●  להבין את מהות רישומו של בית כ'בית משותף'
●  להכיר את מושג הרכוש המשותף ואת מנגנון ההצמדות
●  להבחין בין תקנון מצוי לתקנון מוסכם
●  להכיר את סמכויות נציגות הבית המשותף
●  להבין את עקרונות תמ"א 38 וחיזוק מבנים

4.1  מהו בית משותף?
תקציר מהמצגה:
●  בית עם שתי דירות לפחות, הרשום ככזה בפנקס הבתים המשותפים
●  כל דירה בבית המשותף מהווה יחידת רישום נפרדת בטאבו
●  רישום הבית כבית משותף מצריך הכנת תשריט ותקנון
הרחבה:
בית משותף, כהגדרתו בחוק המקרקעין, הוא בית שיש בו לפחות שתי דירות, אשר נרשם ככזה בפנקס הבתים המשותפים. רישום זה משנה את אופן הרישום של הדירות בבית: כל דירה הופכת ליחידת רישום נפרדת בטאבו, הניתנת למכירה, לשעבוד ולרישום זכויות בנפרד מיתר הדירות בבניין.
תהליך רישום הבית כבית משותף מצריך הכנת שני מסמכים מרכזיים: תשריט - תיאור גרפי מדויק של חלוקת הבית לדירות ולשטחים משותפים, ותקנון - מערכת הכללים המסדירה את הניהול והשימוש בבית לאחר הרישום.
4.2  רכוש משותף
תקציר מהמצגה:
●  כל חלקי הבית שלא הוצמדו במפורש לדירה מסוימת (קירות חוץ, גג, חדר מדרגות, מתקנים)
●  הבעלות ברכוש המשותף משותפת לכלל בעלי הדירות בבית, לפי חלקם היחסי
●  חשוב לבדוק בנסח הטאבו אילו חלקים מוגדרים כרכוש משותף
הרחבה:
רכוש משותף כולל את כל חלקי הבית המשותף שלא הוצמדו במפורש לדירה מסוימת - לדוגמה, קירות חוץ, הגג, חדר המדרגות, ומתקנים משותפים כגון מעלית או חדר אשפה. הבעלות בחלקים אלו משותפת לכלל בעלי הדירות בבית, איש איש לפי חלקו היחסי בבית.
מבחינה מעשית, חשוב לבדוק בנסח הטאבו של כל דירה אילו חלקים בבניין מוגדרים כרכוש משותף, שכן הגדרה זו משפיעה במישרין על זכויות השימוש וההשתתפות בהוצאות האחזקה החלות על כל אחד מבעלי הדירות.
4.3  הצמדות
תקציר מהמצגה:
●  הצמדת חניה, מחסן, גג או חלקת גינה לדירה מסוימת באופן רשום
●  הצמדה הופכת חלק מהרכוש המשותף לרכוש פרטי-יחסי של אותה דירה
●  בדיקת ההצמדות בנסח הטאבו חיונית לפני כל עסקת תיווך בבית משותף
הרחבה:
הצמדה היא רישום פורמלי המייחס חלק מוגדר מהרכוש המשותף - כגון מקום חניה, מחסן, שטח גג או חלקת גינה - לדירה מסוימת בבית המשותף. עם ביצוע ההצמדה, אותו חלק הופך, למעשה, לרכוש פרטי-יחסי של בעלי הדירה שאליה הוצמד, חרף היותו במקור חלק מהרכוש המשותף.
בדיקת ההצמדות הרשומות בנסח הטאבו היא שלב חיוני בכל עסקת תיווך בבית משותף, שכן בלעדיה לא ניתן לדעת בבירור אילו חלקים נלווים לדירה הנמכרת או המושכרת, ואילו חלקים נותרו בבעלות משותפת של כלל הדיירים.
4.4  תקנון הבית המשותף
תקציר מהמצגה:
●  תקנון מצוי - חל כברירת מחדל אם לא נקבע תקנון אחר
●  תקנון מוסכם - נרשם ומסדיר זכויות וחובות באופן ספציפי לבית
●  התקנון קובע חלוקת הוצאות אחזקה, זכויות שימוש בשטחים משותפים ועוד
הרחבה:
תקנון מצוי הוא מערכת כללים המעוגנת בחוק וחלה כברירת מחדל על בית משותף שלא נקבע בו תקנון אחר. תקנון מוסכם, לעומתו, הוא תקנון שגובש ונרשם באופן ספציפי לבית מסוים, ומסדיר את עניניו בהתאמה לצרכיו ולמאפייניו הייחודיים.
בין השאר, התקנון - מצוי או מוסכם - קובע את אופן חלוקת הוצאות האחזקה בין בעלי הדירות, ואת זכויות השימוש בשטחים המשותפים של הבניין, נושאים שיש להם משמעות כלכלית ומעשית ניכרת לכל בעלי הדירות.
4.5  נציגות הבית המשותף
תקציר מהמצגה:
●  גוף הניהול השוטף של עניני הבית המשותף, הנבחר על ידי הדיירים
●  סמכויות: גביית תשלומי אחזקה, ביצוע תיקונים, כינוס וניהול אסיפות בעלי הדירות
הרחבה:
נציגות הבית המשותף היא גוף הניהול השוטף של עניני הבית, הנבחר על ידי הדיירים מתוכם, ותפקידו לדאוג לתחזוקתו התקינה של הבניין ולניהול עניניו המשותפים.
בין סמכויות הנציגות: גביית תשלומי אחזקה מבעלי הדירות, ביצוע תיקונים ועבודות אחזקה ברכוש המשותף, וכינוס וניהול אסיפות של בעלי הדירות לדיון בעניני הבית ולקבלת החלטות מחייבות.
4.6  תמ"א 38 וחיזוק בתים משותפים
תקציר מהמצגה:
●  חוק המקרקעין (חיזוק בתים משותפים מפני רעידות אדמה), תשס"ח-2008
●  מטרת התכנית: חיזוק מבנים ישנים, לרוב בתמורה לזכויות בנייה נוספות ליזם
●  להשלכות התכנית חשיבות רבה גם לדיירים קיימים וגם לרוכשים פוטנציאליים
הרחבה:
חוק המקרקעין (חיזוק בתים משותפים מפני רעידות אדמה), תשס"ח-2008, מסדיר את המסגרת המשפטית ל"תמ"א 38" - תכנית שמטרתה חיזוק מבנים ישנים מפני רעידות אדמה, באמצעות מתן תמריצים לבעלי הבתים וליזמים.
התמריץ המרכזי הוא הקצאת זכויות בנייה נוספות ליזם בתמורה לחיזוק המבנה, לעיתים בשילוב הרחבת הדירות הקיימות. להשלכות התכנית חשיבות רבה הן לדיירים הקיימים בבניין, שעל הבית שלהם חלה התכנית, והן לרוכשים פוטנציאליים, שצריכים להביא בחשבון אם וכיצד תיושם התכנית בעתיד.
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מודול 5: רשות מקרקעי ישראל (רמ"י)
מקורות חוק עיקריים:
●  חוזי פיתוח וחכירה, דמי הסכמה, היוון והיתר
●  זכויות ביישובים חקלאיים
מטרות למידה למודול זה:
●  להכיר את מהות מקרקעי ישראל ואת תפקיד רמ"י
●  להבין את ההבדל בין חוזה פיתוח לחוזה חכירה
●  להכיר את מנגנוני דמי ההסכמה, ההיוון וההיתר
●  להבין את עקרונות הזכויות ביישובים חקלאיים

5.1  מקרקעי ישראל
תקציר מהמצגה:
●  קרקע בבעלות המדינה, רשות הפיתוח וקרן קיימת לישראל, המנוהלת על ידי רשות מקרקעי ישראל ("רמ"י")
●  מהווה את החלק הארי משטח מדינת ישראל
הרחבה:
מקרקעי ישראל הם קרקעות בבעלות המדינה, רשות הפיתוח וקרן קיימת לישראל, המנוהלות במרוכז על ידי רשות מקרקעי ישראל ("רמ"י"). כאמור במודול הקודם, קרקעות אלו מהוות את החלק הארי משטח מדינת ישראל, ולכן ההיכרות עם דרך ניהולן רלוונטית לחלק גדול מעסקאות הנדל"ן במדינה.
5.2  חוזה פיתוח
תקציר מהמצגה:
●  חוזה ביניים החל לתקופת פיתוח ובניית הנכס על הקרקע
●  לאחר עמידה בתנאי הפיתוח (כגון קבלת טופס 4) - הופך לחוזה חכירה
הרחבה:
חוזה פיתוח הוא חוזה ביניים החל לתקופת הפיתוח והבנייה של נכס על קרקע המנוהלת על ידי רמ"י, ועוד בטרם הושלמה הבנייה ונרשמו הזכויות הקבועות בקרקע.
לאחר שהמחזיק בקרקע עומד בתנאי הפיתוח שנקבעו - ובהם, באופן אופייני, קבלת תעודת גמר ("טופס 4") המאשרת שהבנייה הושלמה - חוזה הפיתוח הופך באופן אוטומטי לחוזה חכירה לתקופה הקבועה בתנאי ההסכם.
5.3  חוזה חכירה
תקציר מהמצגה:
●  מעניק זכות שימוש בקרקע לתקופה ארוכה (נהוג: 49 שנה, עם אופציית הארכה)
●  חכירה מהוונת - תשלום מראש של דמי החכירה, המייתר תשלומים שוטפים נוספים
הרחבה:
חוזה חכירה מעניק למחזיק בקרקע זכות שימוש בה לתקופה ארוכה, שלרוב נהוגה בישראל בת 49 שנה, ובמקרים רבים בליווי אופציית הארכה לתקופה נוספת.
ניתן להבחין בין חכירה רגילה, שבה משולמים דמי חכירה שוטפים, לבין חכירה מהוונת - שבה משולם מראש תשלום חד-פעמי הפוטר את המחזיק מתשלומים שוטפים נוספים בגין דמי החכירה למשך תקופת ההיוון.
5.4  דמי הסכמה, היוון והיתר
תקציר מהמצגה:
●  דמי הסכמה - תשלום לרמ"י עבור אישור העברת זכויות חכירה לצד ג'
●  דמי היוון - תשלום לרכישת זכויות החכירה לתקופה נוספת מראש
●  דמי היתר - תשלום עבור שינוי ניצול הקרקע או תוספת בנייה
הרחבה:
דמי הסכמה הם תשלום הנדרש מהמחזיק בקרקע לרמ"י, עבור אישור העברת זכויות החכירה לצד שלישי - למשל, כאשר חוכר מבקש למכור את זכויותיו לקונה.
דמי היוון, מנגד, הם תשלום הנדרש לרכישת זכויות החכירה לתקופה נוספת מראש, באופן שחוסך תשלומים שוטפים עתידיים. דמי היתר הם תשלום הנדרש עבור שינוי ניצול הקרקע, או עבור תוספת בנייה החורגת מהמוסכם בחוזה החכירה המקורי.
5.5  העברת זכויות וזכויות חקלאיות
תקציר מהמצגה:
●  הליך מובנה להעברת זכויות במגורים בקרקע עירונית בניהול רמ"י
●  זכויות ביישובים חקלאיים - מושג ה'נחלה' וה'משבצת', שימושים חורגים בקרקע חקלאית
הרחבה:
קיים הליך מובנה ומוסדר להעברת זכויות במגורים על קרקע עירונית המנוהלת בידי רמ"י, הכולל בדיקת התאמה לתנאי החוזה ותשלום דמי ההסכמה הרלוונטיים.
ביישובים חקלאיים קיימת מערכת זכויות שונה ומורכבת יותר, המבוססת על מושגים כגון "נחלה" (יחידת הקרקע המוקצית למשק חקלאי) ו"משבצת" (שטח הקרקע הכולל המוקצה ליישוב), וכן הסדרים מיוחדים החלים על שימושים חורגים בקרקע חקלאית.
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מודול 6: תכנון ובניה
מקורות חוק עיקריים:
●  מוסדות תכנון, היררכיית תכניות והיתרי בניה
●  הפקעה והיטל השבחה
מטרות למידה למודול זה:
●  להכיר את מוסדות התכנון והבניה ואת תפקידיהם
●  להבין את היררכיית התכניות החלות על נכס
●  להכיר את עקרונות תמ"א 38 ואת מושגי ה"הקלה" וה"שימוש החורג"
●  להבין את עקרונות ההפקעה והיטל ההשבחה

6.1  מוסדות התכנון
תקציר מהמצגה:
●  המועצה הארצית לתכנון ולבניה - הדרג העליון במערכת התכנון
●  ועדה מחוזית - מאשרת תכניות מתאר מחוזיות ותכניות מפורטות בעלות היקף משמעותי
●  ועדה מקומית / מרחבית - מטפלת בהיתרי בניה ובתכניות מקומיות
●  ועדת ערר לפיצויים והיטל השבחה - דנה בעררים על קביעות הוועדות
הרחבה:
מערך התכנון והבניה בישראל בנוי בהיררכיה של מוסדות. בראש הפירמידה עומדת המועצה הארצית לתכנון ולבניה, הדרג העליון במערכת, האחראי על מדיניות התכנון הארצית.
מתחתיה פועלת הוועדה המחוזית, המאשרת תכניות מתאר מחוזיות ותכניות מפורטות בעלות היקף משמעותי, ואילו הוועדה המקומית או המרחבית מטפלת בהיתרי בניה ובתכניות מקומיות בהיקף יומיומי יותר. ועדת ערר לפיצויים ולהיטל השבחה דנה בעררים על קביעות הוועדות בנושאים אלו.
6.2  היררכיית תכניות בניה
תקציר מהמצגה:
●  תכנית מתאר ארצית ("תמ"א") - הדרג העליון
●  תכנית מתאר מחוזית ("תמ"מ")
●  תכנית מתאר מקומית ותכנית מפורטת - הדרג היישומי הקרוב לנכס
הרחבה:
תכניות הבניה החלות על נכס מסוים מאורגנות אף הן בהיררכיה. בראש ההיררכיה עומדת תכנית מתאר ארצית ("תמ"א"), המסדירה עקרונות תכנון ברמה הארצית הרחבה.
מתחתיה נמצאת תכנית מתאר מחוזית ("תמ"מ"), ובדרג היישומי הקרוב ביותר לנכס הספציפי - תכנית מתאר מקומית ותכנית מפורטת, הקובעות את זכויות הבנייה ואת ההוראות התכנוניות הישימות בפועל לחלקה הנדונה.
6.3  תמ"א 38
תקציר מהמצגה:
●  תכנית מתאר ארצית לחיזוק מבנים קיימים מפני רעידות אדמה
●  מתמרצת בעלי בתים ויזמים, בין היתר באמצעות הקצאת זכויות בנייה נוספות
הרחבה:
תמ"א 38 היא תכנית מתאר ארצית שמטרתה חיזוק מבנים קיימים מפני רעידות אדמה, ונסקרה כבר במודול הקודם בהקשר של בתים משותפים.
התכנית מתמרצת בעלי בתים ויזמים לבצע את עבודות החיזוק, בין היתר באמצעות הקצאת זכויות בנייה נוספות שניתן לממש כתוספת לבניין הקיים, מה שיוצר תמריץ כלכלי ליזמים להשתתף בפרויקטים מסוג זה.
6.4  היתרי בניה
תקציר מהמצגה:
●  היתר בניה - אישור חוקי מהוועדה המקומית לביצוע בניה
●  הקלה - אישור לסטייה מצומצמת מהוראות התכנית התקפה
●  היתר לשימוש חורג - אישור לשימוש שאינו תואם את הייעוד התכנוני הקיים
●  תעודת גמר ("טופס 4") - אישור שהבניין הושלם וכשיר לאכלוס
הרחבה:
היתר בניה הוא האישור החוקי הנדרש מהוועדה המקומית לביצוע עבודות בנייה. בנוסף להיתר הרגיל, קיימת הקלה - אישור לסטייה מצומצמת מהוראות התכנית התקפה, הניתנת במקרים מוגדרים.
היתר לשימוש חורג הוא אישור לשימוש בנכס באופן שאינו תואם את הייעוד התכנוני הקיים שלו, ואילו תעודת גמר, המוכרת בשם "טופס 4", היא האישור הסופי המעיד כי הבניין הושלם וכשיר לאכלוס בפועל.
6.5  זכויות בניה ושינוי ייעוד
תקציר מהמצגה:
●  זכויות בניה - היקף הבנייה המותר על פי התכנית התקפה לחלקה
●  שינוי ייעוד - הליך תכנוני לשינוי מטרת השימוש בקרקע (לדוגמה, מחקלאי למגורים)
הרחבה:
זכויות בנייה מבטאות את היקף הבנייה המותר על פי התכנית התקפה לחלקה נתונה - כמה ניתן לבנות, באיזה גובה ובאיזו צפיפות, בהתאם להוראות התכנון החלות.
שינוי ייעוד הוא הליך תכנוני נפרד, שמטרתו לשנות את מטרת השימוש המותרת בקרקע - לדוגמה, שינוי ייעודה של קרקע מחקלאית למגורים. הליך זה מורכב ודורש אישורים ברמות התכנון השונות.
6.6  הפקעה והיטל השבחה
תקציר מהמצגה:
●  הפקעה - נטילת קרקע לצרכי ציבור על ידי רשות מוסמכת, בתמורה לפיצוי
●  היטל השבחה - תשלום לרשות המקומית בגין עליית שווי נכס כתוצאה מאישור תכנית, הקלה או שימוש חורג
●  ניתן לערער על שיעור ההיטל בפני שמאי מכריע או בפני ועדת הערר
הרחבה:
הפקעה היא נטילת קרקע מבעליה הפרטיים לצרכי ציבור, על ידי רשות מוסמכת, בתמורה לפיצוי הקבוע בחוק. זהו כלי מרכזי המאפשר לרשויות לקדם פרויקטים ציבוריים כגון דרכים, בתי ספר ושטחים ירוקים.
היטל השבחה, לעומת זאת, הוא תשלום המוטל על בעל הנכס לרשות המקומית, בגין עליית שווי הנכס כתוצאה מאישור תכנית, הקלה או שימוש חורג. ניתן לערער על שיעור ההיטל הנדרש, באמצעות פניה לשמאי מכריע או לוועדת הערר.
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מודול 7: מיסוי מקרקעין
מקורות חוק עיקריים:
●  חוק מיסוי מקרקעין (שבח ורכישה), תשכ"ג-1963
●  מס שבח, מס רכישה ומע"מ בעסקאות מקרקעין
מטרות למידה למודול זה:
●  להכיר את מבנה חוק מיסוי מקרקעין
●  להבין את עקרונות מס השבח והפטורים המרכזיים
●  להבין את עקרונות מס הרכישה ומדרגותיו
●  להכיר את תחולת המע"מ בעסקאות מקרקעין

7.1  מבנה חוק מיסוי מקרקעין
תקציר מהמצגה:
●  חוק מיסוי מקרקעין (שבח ורכישה), תשכ"ג-1963
●  חל על המוכר (מס שבח) ועל הרוכש (מס רכישה) בעסקאות זכויות במקרקעין
הרחבה:
חוק מיסוי מקרקעין (שבח ורכישה), תשכ"ג-1963, מסדיר את מערך המיסוי החל על עסקאות בזכויות במקרקעין בישראל, וקובע שני מיסים מרכזיים החלים בעת עסקה.
החוק מטיל את מס השבח על המוכר בעסקה, בעוד שמס הרכישה מוטל על הרוכש - כך שכל אחד מצדי העסקה נדרש להתמודד עם חבות מס נפרדת ושונה במהותה.
7.2  מס שבח
תקציר מהמצגה:
●  מוטל על הרווח ("השבח") שנוצר למוכר ממכירת זכות במקרקעין
●  פטור מרכזי: מכירת דירת מגורים מזכה יחידה, בכפוף לתנאים שבחוק
●  אופן החישוב הכללי: שווי מכירה בניכוי שווי רכישה מתואם והוצאות מוכרות
הרחבה:
מס שבח מוטל על הרווח, או "השבח", שנוצר למוכר ממכירת זכות במקרקעין - כלומר ההפרש בין שווי המכירה לבין שווי הרכישה המתואם, בניכוי הוצאות מוכרות.
הפטור המרכזי והמשמעותי ביותר במס שבח חל על מכירת דירת מגורים מזכה יחידה, בכפוף לתנאים שנקבעו בחוק. אופן החישוב הכללי - שווי מכירה בניכוי שווי רכישה מתואם והוצאות מוכרות - הוא הבסיס לקביעת סכום השבח שעליו תחול חבות המס, אם בכלל.
7.3  מס רכישה
תקציר מהמצגה:
●  מוטל על הרוכש, ומחושב לפי שווי הרכישה
●  מדרגות מס משתנות לפי סיווג הנכס: דירת מגורים יחידה, דירה נוספת, או נכס אחר
●  מדרגות המס מתעדכנות מעת לעת על ידי רשות המסים
הרחבה:
מס רכישה מוטל על הרוכש בעסקה, ומחושב לפי שווי הרכישה של הזכות הנרכשת. שיעורי המס נקבעים במדרגות, המשתנות בהתאם לסיווג הנכס - דירת מגורים יחידה, דירה נוספת, או נכס אחר שאינו דירת מגורים.
מדרגות המס מתעדכנות מעת לעת על ידי רשות המסים, ולכן יש חשיבות לבדיקת המדרגות העדכניות בעת ביצוע עסקה, מכיוון שאלו עשויות להשתנות מעת לעת ולהשפיע על עלות העסקה הכוללת לרוכש.
7.4  מע"מ בעסקאות מקרקעין
תקציר מהמצגה:
●  מע"מ חל בעיקר על עסקאות שבהן המוכר הוא עוסק (כגון קבלן או יזם)
●  עסקה בין שני אנשים פרטיים היא בדרך כלל פטורה ממע"מ
הרחבה:
מע"מ בעסקאות מקרקעין חל בעיקר במקרים שבהם המוכר הוא עוסק - כגון קבלן או יזם הפועל במסגרת עסקו, ולא אדם פרטי המוכר נכס שבבעלותו.
לעומת זאת, עסקה בין שני אנשים פרטיים, שלא במהלך עסק, היא בדרך כלל פטורה ממע"מ. הבחנה זו חשובה להבנת העלויות הכוללות הצפויות בעסקאות מסוגים שונים.
7.5  מיסוי בעסקאות מיוחדות
תקציר מהמצגה:
●  מכירת נכסי עיזבון - היבטי מיסוי ופטורים אפשריים בעסקאות הקשורות לעיזבון
●  העברת נכסים אגב הסכם גירושין - פטורים מיוחדים החלים על עסקאות אלו
הרחבה:
מכירת נכסי עיזבון מעלה שאלות מיסוי מיוחדות, ולעיתים מקנה פטורים אפשריים בעסקאות הקשורות לעיזבון, בשונה מעסקת מכירה רגילה בין אנשים פרטיים.
כמו כן, העברת נכסים אגב הסכם גירושין כפופה לפטורים מיוחדים שנועדו להקל על חלוקת רכוש בין בני זוג מתגרשים, ולמנוע יצירת חבות מס נוספת כתוצאה מהליך פירוד הנכסים המשפחתי.
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מודול 8: מכר דירות, הבטחת השקעות והגנת הצרכן
מקורות חוק עיקריים:
●  חוק המכר (דירות) וחוק הבטחת השקעות רוכשי דירות
●  חוק הגנת הצרכן בעסקאות מקרקעין
מטרות למידה למודול זה:
●  להכיר את חוק המכר (דירות) ואת אחריות המוכר/הקבלן
●  להבין את חשיבות המפרט הטכני בעסקת מכר דירה
●  להכיר את מנגנוני הבטחת השקעות רוכשי דירות
●  להכיר את ההיבטים הצרכניים הרלוונטיים לתיווך

8.1  חוק המכר (דירות)
תקציר מהמצגה:
●  חוק המכר (דירות), תשל"ג-1973
●  אחריות הקבלן/המוכר לאי-התאמות בדירה במהלך תקופת הבדק ותקופת האחריות
●  חובת תיקון פגמים שהתגלו בתקופות אלו על חשבון המוכר
הרחבה:
חוק המכר (דירות), תשל"ג-1973, מסדיר את אחריות הקבלן או המוכר לאי-התאמות שמתגלות בדירה הנמכרת, ומבחין בין תקופת הבדק לבין תקופת האחריות שאחריה.
במהלך תקופות אלו, חלה על הקבלן או המוכר חובת תיקון פגמים שהתגלו בדירה, על חשבונם, וזאת בלא תלות בשאלה אם הפגם נבע מרשלנות מצדם או לא - מדובר באחריות הקבועה בחוק עצמו.
8.2  מפרט הדירה
תקציר מהמצגה:
●  צו מכר דירות (טופס של מפרט), תשל"ד-1974
●  חובה למסור לרוכש מפרט טכני מפורט הכולל את אופן גימור הדירה
●  המפרט מהווה חלק בלתי נפרד מהסכם המכר
הרחבה:
צו מכר דירות (טופס של מפרט), תשל"ד-1974, מחייב את המוכר למסור לרוכש מפרט טכני מפורט המתאר את אופן גימור הדירה - סוגי הריצוף, האינסטלציה, הצנרת, הגימור החיצוני ועוד.
המפרט מהווה חלק בלתי נפרד מהסכם המכר, ולא רק מסמך נספח שולי - כך שאי-התאמה בין הדירה שנמסרה לבין המפרט שנמסר לרוכש עשויה להקים לרוכש זכויות וטענות כנגד המוכר מכוח החוק.
8.3  הבטחת השקעות רוכשי דירות
תקציר מהמצגה:
●  חוק המכר דירות (הבטחת השקעות של רוכשי דירות), תשל"ה-1974
●  מטרת החוק: הגנה על כספי רוכשים ששולמו על דירה בשלבי בניה
●  אמצעי הבטחה עיקריים: ערבות בנקאית, פוליסת ביטוח, ורישום הערת אזהרה
הרחבה:
חוק המכר דירות (הבטחת השקעות של רוכשי דירות), תשל"ה-1974, נועד להגן על כספי הרוכשים ששולמו על דירה בעת שזו עדיין בשלבי בנייה, ועוד בטרם הושלמה ונרשמה על שם הרוכש.
החוק קובע מספר אמצעי הבטחה עיקריים שעל המוכר להעמיד לרשות הרוכש: ערבות בנקאית, פוליסת ביטוח, או רישום הערת אזהרה לטובת הרוכש - כל אלו נועדו להבטיח שכספי הרוכש לא ילכו לאיבוד אם המוכר יתקשה לעמוד בהתחייבויותיו.
8.4  חוק הגנת הצרכן ותקנותיו
תקציר מהמצגה:
●  חוק הגנת הצרכן, תשמ"א-1981 - הוראות נבחרות הרלוונטיות לעסקאות מקרקעין ולתיווך
●  תקנות הגנת הצרכן (גודל האותיות בחוזה אחיד) - חובת גודל אותיות מינימלי בחוזים סטנדרטיים
●  איסור הטעיה צרכנית, גם בפרסום ובשיווק נכסי מקרקעין
הרחבה:
חוק הגנת הצרכן, תשמ"א-1981, כולל הוראות נבחרות הרלוונטיות גם לעסקאות מקרקעין ולתיווך, חרף היותו חוק כללי שאינו מוקדש לתחום הנדל"ן בלבד.
תקנות הגנת הצרכן (גודל האותיות בחוזה אחיד) קובעות חובת גודל אותיות מינימלי בחוזים סטנדרטיים, כדי להבטיח שהצרכן יוכל לקרוא בנוחות את תנאי ההתקשרות. בנוסף, קיים איסור גורף על הטעיה צרכנית, החל גם על פרסום ושיווק של נכסי מקרקעין.
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מודול 9: ירושה, הוצאה לפועל, הגנת הדייר ורישוי עסקים
מקורות חוק עיקריים:
●  דיני ירושה ומכירת נכסי עיזבון
●  כינוס נכסים, רישוי עסקים ושמאות מקרקעין
מטרות למידה למודול זה:
●  להכיר את עקרונות דיני הירושה הרלוונטיים למקרקעין
●  להבין את הליך כינוס הנכסים בהוצאה לפועל
●  להכיר את חוק רישוי עסקים וחוק שמאי מקרקעין כרלוונטיים לתיווך
●  להכיר עבירות רלוונטיות בחוק העונשין

9.1  דיני ירושה ומקרקעין
תקציר מהמצגה:
●  פרק שישי לחוק הירושה, תשכ"ה-1965 - ירושה על פי דין ועל פי צוואה
●  ליורשים זכויות בנכסי מקרקעין של המוריש אף לפני השלמת רישומם בטאבו
הרחבה:
פרק שישי לחוק הירושה, תשכ"ה-1965, מסדיר את אופן ירושת הנכסים - בין על פי דין ובין על פי צוואה שהשאיר המוריש, וקובע את זכויות היורשים בנכסי העיזבון.
חשוב לדעת כי ליורשים קיימות זכויות בנכסי המקרקעין של המוריש אף לפני השלמת רישום הזכויות בטאבו על שמם - כלומר הזכות קמה מכוח הירושה עצמה, ולא רק לאחר השלמת ההליך הפורמלי של הרישום.
9.2  מכירת נכסי עיזבון
תקציר מהמצגה:
●  מנהל עיזבון רשאי למכור נכסים מהעיזבון בכפוף לאישור הגורם המוסמך (לרוב בית משפט)
●  מתווך המטפל בעסקת עיזבון צריך לוודא קיומו של אישור מכירה תקף
הרחבה:
מנהל עיזבון, שמונה לטפל בנכסי הנפטר, רשאי למכור נכסים מתוך העיזבון - אך זאת בכפוף לאישור הגורם המוסמך לכך, שהוא לרוב בית המשפט.
מתווך המטפל בעסקת מקרקעין הנוגעת לעיזבון צריך לוודא, כחלק מבדיקותיו, כי קיים אישור מכירה תקף מהגורם המוסמך, שאם לא כן עלולה העסקה להיות חסרת תוקף או להתעורר בה קשיים משפטיים מהותיים.
9.3  הוצאה לפועל וכינוס נכסים
תקציר מהמצגה:
●  פרק ה' לחוק ההוצאה לפועל, תשכ"ז-1967
●  כונס נכסים מוסמך למכור נכס מקרקעין לסילוק חובו של החייב
●  עסקת רכישה מכונס נכסים כוללת מאפיינים והליכים מיוחדים
הרחבה:
פרק ה' לחוק ההוצאה לפועל, תשכ"ז-1967, מסדיר את הליך כינוס הנכסים - מנגנון המופעל לסילוק חובות של חייבים שלא עמדו בהתחייבויותיהם הכספיות.
במסגרת ההליך, כונס נכסים שמתמנה על ידי בית המשפט או רשם ההוצאה לפועל מוסמך למכור נכס מקרקעין של החייב לסילוק חובו. עסקת רכישה מכונס נכסים כוללת מאפיינים והליכים מיוחדים, השונים במידה מסוימת מעסקת מכר רגילה בין מוכר וקונה פרטיים.
9.4  חוק הגנת הדייר
תקציר מהמצגה:
●  הגנות מיוחדות לדייר מוגן מפני פינוי ומפני העלאה חדה של תשלומים
●  סוגיה הדורשת תשומת לב מיוחדת בעסקאות הנוגעות לנכסים עם דיירים מוגנים
הרחבה:
כפי שנסקר במודול הקודם בהקשר הכללי, חוק הגנת הדייר מעניק הגנות מיוחדות לדייר מוגן, ובהן הגנה מפני פינוי והגנה מפני העלאה חדה בתשלומים החלים עליו.
סוגיה זו דורשת תשומת לב מיוחדת בעסקאות הנוגעות לנכסים שבהם מתגורר דייר מוגן, שכן קיומה של דיירות מוגנת עשוי להשפיע באופן ניכר על שווי הנכס, על יכולת השימוש בו, ועל לוחות הזמנים הצפויים לכל עסקה הנוגעת בו.
9.5  רישוי עסקים ושמאות מקרקעין
תקציר מהמצגה:
●  חוק רישוי עסקים, תשכ"ח-1968 - היבטים הנוגעים למשרדי תיווך ולעסקים המתנהלים בנכס
●  חוק שמאי מקרקעין, תשס"א-2001 - תפקיד השמאי והממשק המקצועי שלו עם המתווך
הרחבה:
חוק רישוי עסקים, תשכ"ח-1968, כולל היבטים הנוגעים למשרדי תיווך ולעסקים נוספים המתנהלים מתוך נכסי מקרקעין, ועוסק בתנאים הנדרשים להפעלת עסק באופן חוקי בנכס מסוים.
חוק שמאי מקרקעין, תשס"א-2001, מסדיר את מקצוע השמאות ואת תפקידו של השמאי בקביעת שווי נכסים - תפקיד הבא לכלל ביטוי בממשק תדיר עם עבודתו המקצועית של המתווך, למשל בעת הערכת שווי לפני עסקה.
9.6  עבירות רלוונטיות בחוק העונשין
תקציר מהמצגה:
●  עבירות מרמה והשגת דבר במרמה
●  גניבה והפרת אמונים בידי נאמן
●  חשיבות העקרונות הללו לאתיקה המקצועית הנדרשת ממתווך
הרחבה:
חוק העונשין, תשל"ז-1977, כולל מספר עבירות הרלוונטיות במיוחד לתחום התיווך, ובראשן עבירות מרמה והשגת דבר במרמה - עבירות שעלולות להיווצר כאשר מתווך מציג מצג שווא לצורך השגת יתרון או תמורה.
עבירות נוספות הרלוונטיות לתחום הן גניבה והפרת אמונים בידי נאמן, החלות במצבים בהם מי שניתן בו אמון מנצל את מעמדו לרעה. חשיבותם של עקרונות אלו לאתיקה המקצועית הנדרשת ממתווך היא רבה, שכן מתווך פועל מעמדת אמון מובנית כלפי לקוחותיו.
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מודול 10: עיקרי פסיקה, סיכום קורס וקישורים לבחינה
מקורות חוק עיקריים:
●  פסקי דין מרכזיים בתחום התיווך
●  מפת נושאים, טיפים להיבחנות וקישורים רשמיים
מטרות למידה למודול זה:
●  להכיר פסיקה מרכזית בנושאי דמי תיווך, בלעדיות ונאמנות
●  לזהות טעויות נפוצות שיש להימנע מהן בעבודת התיווך
●  לסכם את מפת הנושאים לקראת הבחינה
●  להכיר את הקישורים הרשמיים להרשמה, לתשלום האגרה ולמבחנים לדוגמה

10.1  פסיקה - "הגורם היעיל"
תקציר מהמצגה:
●  בתי המשפט בוחנים האם פעולת המתווך הייתה הגורם המכריע להתקשרות בעסקה
●  מתווך שהציג נכס אך לא היה מעורב בהמשך המשא ומתן - לעיתים לא יוכר כגורם היעיל
הרחבה:
בבחינת זכאות המתווך לדמי תיווך, בתי המשפט נדרשים לבחון באופן מעמיק האם פעולת המתווך הייתה הגורם המכריע, ולא רק גורם נוכח, להתקשרות הצדדים בעסקה.
בהקשר זה נקבע בפסיקה כי מתווך שהציג נכס לפני קונה פוטנציאלי, אך לא היה מעורב בהמשך המשא ומתן שהוביל בפועל לעסקה, עלול שלא להיחשב כ"גורם היעיל" לצורך זכאות לדמי תיווך - שכן הצגת הנכס בלבד, בלא תרומה ממשית להשלמת העסקה, אינה תמיד מספקת.
10.2  פסיקה - חשיבות מסמך ההזמנה
תקציר מהמצגה:
●  היעדר הזמנה בכתב תקנית עלול לשלול את זכאות המתווך לדמי תיווך
●  זאת אף אם בוצעה בפועל עבודת תיווך משמעותית
הרחבה:
הפסיקה מדגישה באופן עקבי את החשיבות המכרעת של מסמך ההזמנה בכתב: היעדר הזמנה בכתב תקנית, העומדת בדרישות התקנות, עלול לשלול לחלוטין את זכאות המתווך לדמי תיווך.
תוצאה זו חלה אף אם הוכח שבוצעה בפועל עבודת תיווך משמעותית ואמיתית מצד המתווך - בית המשפט אינו מתפשר על הדרישה הפורמלית להזמנה בכתב, גם כאשר ברור שהמתווך תרם בפועל להתקדמות העסקה.
10.3  פסיקה - בלעדיות ונאמנות
תקציר מהמצגה:
●  מתווך בבלעדיות שלא פעל בנאמנות עשוי לאבד את זכאותו לדמי תיווך
●  מכירה עצמאית של המוכר בתוך תקופת הבלעדיות עדיין מזכה לרוב את המתווך בדמי תיווך
הרחבה:
מתווך שקיבל בלעדיות על נכס, אך לא פעל בנאמנות כלפי לקוחו במהלך תקופת הבלעדיות, עשוי לאבד את זכאותו לדמי התיווך, חרף קיומו הפורמלי של הסכם הבלעדיות.
מנגד, נקבע בפסיקה כי מכירה עצמאית של המוכר בתוך תקופת הבלעדיות - כלומר מציאת קונה בלא מעורבות המתווך - עדיין מזכה לרוב את המתווך בדמי תיווך, שכן זו בדיוק תכליתה של הבלעדיות: להבטיח למתווך תשלום גם אם המכירה בוצעה בעצמאות בתקופה המוגנת.
10.4  פסיקה - הטעיה ומצג שווא
תקציר מהמצגה:
●  מתווך שהציג מידע שגוי או הסתיר מידע מהותי חשוף לתביעות נזיקיות
●  חובת הגילוי חלה גם על פגמים בנכס שהמתווך מודע להם באופן ישיר
הרחבה:
מתווך שהציג לצדדים לעסקה מידע שגוי, או הסתיר מידע מהותי הנוגע לנכס, חשוף לתביעות נזיקיות מצד מי שנפגע מהטעיה זו - בין אם הוא הקונה ובין אם המוכר.
חובת הגילוי החלה על המתווך אינה מוגבלת לפרטים שנמסרו לו במפורש: היא חלה גם על פגמים בנכס שהמתווך מודע להם באופן ישיר מכוח ניסיונו או היכרותו עם הנכס, גם אם איש לא ציין אותם לו במפורש.
10.5  טעויות נפוצות שיש להימנע מהן
תקציר מהמצגה:
●  אי-תיעוד הסכמות מול הלקוח בכתב
●  הסתרת ניגוד עניינים אפשרי בעסקה
●  חריגה מהיקף הבלעדיות שהוסכם עם הלקוח
●  העסקת עובד בפעולות תיווך ללא רישיון בתוקף
הרחבה:
מבין הטעויות הנפוצות שעליהן מתריעה הפסיקה והניסיון המקצועי: אי-תיעוד הסכמות מול הלקוח בכתב, המקשה להוכיח את תנאי ההתקשרות בעת מחלוקת; הסתרת ניגוד עניינים אפשרי בעסקה, למשל כאשר למתווך עניין אישי בצד אחד מהעסקה.
טעויות נוספות הן חריגה מהיקף הבלעדיות שהוסכם עם הלקוח - בין בתחום הפעולות ובין בתקופת הזמן - וכן העסקת עובד בפעולות תיווך בלא שיש לו רישיון בתוקף, מה שעלול לחשוף את המתווך הראשי לאחריות ולסנקציות.
10.6  מפת נושאים לקראת הבחינה
תקציר מהמצגה:
●  חוק המתווכים במקרקעין ותקנותיו - הציר המרכזי של הבחינה
●  דיני חוזים, דיני מקרקעין, תכנון ובניה ומיסוי מקרקעין - הבסיס המשפטי הרוחבי
●  חוק מכר דירות, הגנת הצרכן והבטחת השקעות - הגנת הצרכן בעסקה
הרחבה:
חוק המתווכים במקרקעין ותקנותיו מהווים את הציר המרכזי של הבחינה, ולכן יש להקדיש להם את מירב תשומת הלב והחזרה - תנאי הרישיון, חובות הגילוי, ההזמנה בכתב, הבלעדיות וזכאות לדמי תיווך.
מעבר לציר המרכזי, דיני חוזים, דיני מקרקעין, דיני תכנון ובניה ומיסוי מקרקעין מהווים את הבסיס המשפטי הרוחבי הנדרש להבנת ההקשר שבו פועל המתווך, ואילו חוק מכר דירות, הגנת הצרכן והבטחת השקעות משלימים את התמונה בהיבט הגנת הצרכן בעסקה.
10.7  טיפים להיבחנות
תקציר מהמצגה:
●  קראו את השאלה פעמיים לפני בחירת התשובה
●  שימו לב להבדלים דקים בין "חייב" ל"רשאי" בלשון החוק
●  נהלו את הזמן במבחן - אל תתעכבו זמן רב על שאלה בודדת
●  חזרו על תקנות נושאי הבחינה הרשמיות (תשנ"ז-1997) קרוב למועד המבחן
הרחבה:
מומלץ לקרוא את כל שאלת הבחינה פעמיים לפני בחירת התשובה, ולשים לב להבדלים דקים בין מילים כגון "חייב" לעומת "רשאי" בלשון החוק - הבדלים אלו עומדים לא פעם בבסיס התשובה הנכונה.
כן חשוב לנהל את הזמן במהלך המבחן באופן מושכל, ולא להתעכב זמן רב מדי על שאלה בודדת שמקשה. לקראת מועד הבחינה עצמו, מומלץ לחזור במיוחד על תקנות נושאי הבחינה הרשמיות (תשנ"ז-1997), המהוות את הבסיס הפורמלי לתחומי הבחינה.
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