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מבוא

:מטרת התקנות•
שיפור השירות ללקוחות•
הגדרה ברורה של מקצוע המתווך•

8.3.2025-בהתקנות החדשות ייכנסו לתוקף תחולה•

התקנות כוללות כללי אתיקה למתווכים וחובות מקצועיות•

אכיפת התקנות•

תיעוד•

ועדת משמעת של משרד המשפטים

חשיבות שמירת ראיות של כל שלב בתהליך למניעת חשיפה משפטית

חתימה טובה•

נכסים מסחריים•

o אני אקרא ואסביר ככל ויש צורך–נעבור עכשיו על כלל התקנות
oאט ובסוף אענה על שאלות ומה שלא נספיק אענה  'ניתן לרשום שאלות בצ

.במייל שיישלח עם המצגת



פרשנות: 'פרק א
הגדרות

–אלהבתקנות.1

;לחוק(ב)9סעיףלפישנחתםבלעדיותמסמך–"בלעדיותהסכם"•

;לחוק(א)9בסעיףכאמורבמקרקעיןתיווךפעולתלביצועבכתבהזמנה–"בכתבהזמנהטופס"•

;במקרקעיןבזכותעסקה–"במקרקעיןעסקה"•

;במקרקעיןתיווךלצורך,לאדםבמקרקעיןמתווךביןהתקשרות–"תיווךעסקת"•

;לחוק5סעיףלפירישיוןשקיבלאדם–"במקרקעיןמתווך"•

;במקרקעיןלעסקהבחוזהלהתקשרכדיןהצעההמהווהמסמך–"להסכםהצעהמסמך"•

;התיווךעסקתנשואבמקרקעיןזכות–"נכס"•

.לחוק(2()ב)9בסעיףכמשמעותן–"שיווקפעולות"•

בהתייעצות  , (החוק–להלן )1996-ו"התשנ, לחוק המתווכים במקרקעין19-כט ו14בתוקף סמכותי לפי סעיפים 

:אני מתקין תקנות אלה, עם הרשם והוועדה המייעצת ובאישור ועדת הפנים והגנת הסביבה של הכנסת



חובות המתווך כלפי הלקוחות: 'פרק ב

התנהגות מקצועית
יושרעלהקפדהתוך,מקצועישירותיעניקבמקרקעיןמתווך,לחוק8בסעיףהמפורטותהחובותעלנוסף.2

בסטנדרטנאותשירותלוויעניקבכבודבלקוחוינהג,המקצועכבודעלשמירהותוך,הלבתוםחובתועל

.מקובלמקצועי

1996-ו"תשנ, לחוק המתווכים במקרקעין8סעיף 



איסור הפעלת השפעה בלתי הוגנת
בסעיףכמשמעותההוגנתבלתיהשפעהיפעיללאבמקרקעיןמתווך,לחוק8בסעיףהאמורמכלליותלגרועבלי.3

.תיווךבעסקתעימולהתקשריחידעל,1981-א"התשמ,הצרכןהגנתלחוק3

איסור ניצול מצוקתו או חולשתו השכלית או הגופנית של הצרכן•

או תנאי העסקה, השוק, או ניצול של חוסר ידע של הלקוח לגבי הנכס, כפייה, איסור הפחדה•

איסור הפעלת לחץ פסיכולוגי מוגזם או הפעלת מניפולציות רגשיות על הלקוח•



איסור הטעיה
העלול,אחרתדרךבכלאופהבעלאובכתב,במחדלאובמעשה,דבריעשהלאבמקרקעיןמתווך.4

ביודעונכסהצגתזהובכלל,המקרקעיןלעסקתאוהתיווךלעסקתבנוגעמהותיענייןבכלאדםלהטעות

.להשכרהאולמכירהמיועדשאינו

חובת גילוי וחובת הצגת רישיון תיווך במקרקעין
עובדתואתשמואתהמתווךיצייןמסויםלנכסבנוגעלאדםבמקרקעיןמתווךשלראשונהבפנייה(א).5

.מתווךהיותו

תיווךרישיון,תיווךבעסקתעימולהתקשרהמעונייןאדםדרישתלפייציגבמקרקעיןמתווך(ב)

.הדרישהלאחרהראשונהבהזדמנותבתוקףבמקרקעין



חובת הסבר ותרגום ללקוח
אודותעל,ומובנתפשוטהבשפה,בכתבהזמנהטופסעלהאדםשלחתימתולפני,לאדםיסבירבמקרקעיןמתווך(א).6

לענייןתנאיםהתיווךעסקתכללה;בכתבהזמנהבטופסהמופיעיםהפרטיםאודותלרבות,התיווךעסקתמהות

.לחוק9בסעיףכמפורטבלעדיותבהשניתנההתיווךעסקתשלמשמעויותיהעלגםהמתווךיסביר–בלעדיות

משנהבתקנתשפורטוהפרטיםלושהוסברולאחראלא,בכתבהזמנהטופסעלאדםיחתיםלאבמקרקעיןמתווך(ב)

.לוהמובנתבשפה,(א)

פ על פרטי ההזמנה"יש להכניס סעיף בהזמנת שירותי תיווך שהוסבר ללקוח בע•

שלא דוברים עבריתהסבר ללקוחות •



מסירת מידע מהותי
העסקהאםבמקרקעיןמתווךיגלה,מסויםלנכסבנוגעתיווךעסקתשלכריתתהלקראתומתןבמשא(א).7

.1968-ח"התשכ,המכרלחוקא34בסעיףכמשמעותהרשותידיעלמכירההיאבמקרקעין

הנוגעמהותיבענייןכמידעהראשונהשבתוספתהמידעאתיראו,לחוק8בסעיףהאמורבכלליותלפגועבלי(ב)

.וברורהפשוטהבשפהבמקרקעיןהזכותבעלשאינוללקוחולמסורמתווךשעללנכס

אתצייןכןאםאלא,נכסלגביתכנוניותאפשרויותועלהתכנוניהמצבעלמידעבמקרקעיןמתווךימסורלא(ג)

בקשותאומופקדותתכניות–"תכנוניותאפשרויות"–זומשנהבתקנת;הסתמךהואשעליוהרשמיהפרסום

המצב";2016-ו"התשע,עירוניתלהתחדשותהממשלתיתהרשותחוקלפיוהכרזותהנכסלגבישהוגשולהיתר

כהגדרתם–"היתר","תוכנית";הנכסלגבישניתנווהיתריםהנכסעלהחלותמאושרותתוכניות–"התכנוני

.1965-ה"התשכ,והבנייההתכנוןבחוק

הראשונההתוספתלפימתווךשאלוןראה



שאלון מתווך לקונה נכס



הכולל,בנכסהזכותבעלשמילאשאלון,נכסלשכוראולרכושהמבקשללקוחימסורבמקרקעיןמתווך(ד)

בנושאיםהתייחסותואתלמסורבנכסהזכותבעלסירב;השנייהבתוספתהמפורטיםהנושאיםאת

,לשאלון,חלקהאוכולה,התייחסותואתלמסורהסירובאתהמתווךיציין,חלקםאוכולם,האמורים

.השאלוןנוסחאתשלוהאינטרנטבאתרלפרסםרשאיהרשם;לקבלהסבירמאמץשעשהלאחר

למוכרשאלון•

oסבירמאמץלעשותנדרשהמתווך–למלאחייבלאהמוכר

oבדיקתו/ידיעתולפישימלאללקוחלמסורחובה

oהטופסאתלמלאסירבהמוכראםלקונהלהוגיעחובה

oלתקןחייבטעותמגלההמתווךאם

השנייההתוספתלפימוכרשאלוןראה



שאלון מוכר נכס





מסירת מסמכים ושמירתם

הנוגעאחרמסמךומכלהבלעדיותמהסכם,בכתבההזמנהמטופסהעתקללקוחוימסורבמקרקעיןמתווך.8
לתקופהאלהממסמכיםעותקוישמור,דיןכללפיבכתבלעורכושנדרשהמקרקעיןלעסקתאוהתיווךלעסקת

.אחרחוקבהוראותלפגועבלי,חתימתםמיוםלפחותשניםשבעשל

והבלעדיותהתיווךשירותיהזמנתשלחתוםעותקללקוחלמסורחובה•

'וכומוכרשאלון,ד"חווכגוןלנכסשקשוראחרמסמךכלללקוחלמסורחובה•

לחתימהובסמוךסבירזמןתוךלמסוריש•

התיישנות-שנים7עותקשמירת•



!חשובאבלחדשלאסעיף•
,תיווךדמילגבותניתן(המשפחהשלנכס:'דוג)בעסקהאובנכסאישיענייןישלמתווךאם•

.מהלקוחבכתבהסכמהויידוענדרשאך

חובת גילוי על קשר עם גורמים אחרים
,הנאהטובתאותשלוםכלעל,תיווךבעסקתעימולהתקשרהמבקשלאדם,בכתב,יגלהבמקרקעיןמתווך.9

לעסקתבקשר,המקרקעיןלעסקתצדשאינומגורםלקבלעשויאומקבלשהוא,כסףבשווהאובכסף
.לחוק10בסעיףכאמורזהבענייןויפעל,התיווךלעסקתאוהמקרקעין



שלהתקשרותבפרטיזהובכלל,מטעמומיאוהלקוחידיעללידיעתושהובאבמידעשימושיעשהלאבמקרקעיןמתווך(א).10

שלא,מסויםנכסאודותעלובמידע,1981-א"התשמ,הפרטיותהגנתלחוק7בסעיףכהגדרתובמידע,אחראדםשלאוהלקוח

.המידעאתשמסרהלקוחשלהמפורשתבהסכמתואלא,המידעלונמסרשבעבורו,לצורך

שימוש במידע למטרה שלשמה נמסר

אדםלאותולהציעכדי,מקרקעיןבעסקתהמתענייןמאדםשקיבלהתקשרותבפרטישימושיעשהלאבמקרקעיןמתווך(ב)

:אלהכלהתקיימוכןאםאלא,אחרתמקרקעיןעסקת

;אחרותדומותמקרקעיןלעסקאותהצעותלצורךישמשושמסרההתקשרותפרטיכיאדםלאותוהודיעהמתווך(1)

ההתקשרותבפרטילשימושמסרבהואכילהודיעהזדמנותלונתן,לסרבזכותועלבמפורשאדםלאותוהודיעהמתווך(2)

.כןעשהלאאדםואותו

עתבכלרשאייהיה,(2()ב)משנהתקנתלפיהזדמנותלושניתנהלאחרשלוההתקשרותבפרטילשימושסירבשלאאדם(ג)

.משנהתקנתאותהלענייןכסירובזאתויראו,אחרותמקרקעיןלעסקאותהצעותלקבלסירובועללמתווךלהודיע



11בסעיףכאמוריפעלמינהליותבמשימותידיועלשמועסקלהבטיחכדיהמתאימיםהאמצעיםאתינקוטבמקרקעיןמתווך.11
.לחוק

התיווךדמיסכוםביןובכתבבמפורשיבחין,במקרקעיןתיווךאינםאשר,נוספיםשירותיםהמעניקבמקרקעיןמתווך.13
.בכךהלקוחאתויעדכן,הנוספיםהשירותיםבעדהנגביםסכומיםוביןהתיווךעסקתבעדלשלםמחויבלהיותעשוישהלקוח

י מתווך במקרקעין  "שמירה על סודיות של מי שמועסק ע
מינהליותבמשימות 

איסור התניית שירות בשירות
.אחרמאדםאוממנואחרשירותבקנייתבמקרקעיןתיווךשירותימתןבמקרקעיןמתווךיתנהלא.12

תיווך במקרקעין ושירותים נוספים



בעסקתלהתקשרהמבקשמצדשקיבלהצעהכל,סבירזמןבתוךללקוחויעבירבמקרקעיןמתווך.14

.הלקוחהוראותלפיאלהבענייניםויפעל,המקרקעין

חובת העברת הצעות ללקוח

איסור הערמת קשיים לקשר ישיר בין הצדדים לעסקת מקרקעין

סרבהמוכראםאלא,סבירזמןתוךהצעהכללמוכרלהעבירחובה•

בכתבלתעדחשוב•

במשאאחרצדעםישירקשרלקייםהמבקשמלקוחימנעלא,תיווךבעסקתלקוחעםהתקשראשרבמקרקעיןמתווך.15

.ישירקשרעימולקייםהאחרהצדסירבכןאםאלא,עליויקשהולא,כאמורקשרקיום,מקרקעיןלעסקתומתן

סרבהצדדיםאחדאלאישירקשרלמנועלמתווךאסור•

כמובןבכתבלתעד•

.רצינותמזהיםכאשרלמסוריותרהגיונינראהלנו.מידלמסורישפניועל–העיתוי•



מתווך הפועל בניגוד להוראות חוק השכירות והשאילה
.1971-א"התשל,והשאילההשכירותלחוק(3()ב)ט25סעיףלהוראותבניגודיפעללאבמקרקעיןמתווך.16

ייצוג של יותר מצד אחד לעסקת המקרקעין
בדרךינהג,מסוימתמקרקעיןבעסקתאחדמצדליותרבמקרקעיןתיווךשירותימעניקאשרבמקרקעיןמתווך.17

:להלןהמפורטת

.יידועחובת–כפולייצוג•

.צדמכל2%עדהעמלהגובהאתהצדדיםבפנילחשוףחובהאיןהעליוןש"בבימלפסיקהבהתאם•

בעסקתאחדמצדליותרשירותיואתמעניקשהואכךעלהמסוימתהמקרקעיןבעסקתלקוחותיוכלאתובכתבמראשיידעהוא(א)

;המקרקעין

.במקרקעיןלעסקהבאשרתיווךשירותימעניקהואשלהםלצדדיםבאמצעותושהועברוההצעותכלאתבכתביתעדהוא(ב)



הסכמתבלא,השיווקפעולותלרבות,במקרקעיןתיווךשמטרתןפעולותיבצעלאבמקרקעיןמתווך(א).18

כאמורפעולותמתווךיבצעלא–יחידשלבבעלותואומגוריםדירתהנכסהיהואם;בנכסהזכותבעל

.אחרתמתועדתדרךבכלאובכתב,בנכסהזכותבעלהסכמתלוניתנהכןאםאלא

שיווק נכסים שלא בהסכמת בעל הזכות בנכס

למעט,כןלעשותבנכסהזכותבעלממנוביקשאםשיווקפעולותמביצועיחדולבמקרקעיןמתווך(ב)

מתווך;הלקוחעםהסכםמכוחלבצערשאישהמתווךבלעדיותתקופתבתוךנכסשלשיווקפעולות

קיבלכןאםאלא,הבלעדיותתקופתבתוםבלעדיותהסכםמכוחשיווקפעולותמביצועיחדולבמקרקעין

.הפעולותבביצועלהמשיך(א)קטןסעיףלפיבנכסהזכותמבעלהסכמה



ואתבמקרקעיןמתווךהיותו,שמואתשיווקפעולתשהואמטעמופרסוםבכליצייןבמקרקעיןמתווך(א).19

.רישיונומספר

חובת פרסום היות המפרסם מתווך במקרקעין

.ברגע שהנכס נמכר או לא אקטואלי יש להסיר אותו בהקדם האפשרי

מתווךעםהתקשרותפרטימצויניםשבונכסשלפרסוםבכל,(א)משנהבתקנתמהאמורלגרועבלי(ב)

ואולם,(א)משנהבתקנתהאמוריםהפרטיםואתמתווךהיותועובדתאתהמתווךיציין,במקרקעין

.במקרקעיןמתווךהיותועובדתאתהמתווךיצייןאםדיבעיתוןכאמורבפרסום

מיועדאינוכברשפרסםנכסאםהאפשריבהקדםיעדכןאומטעמופרסוםיסירבמקרקעיןמתווך(ג)

.להשכרהאולמכירה



מעניקשהואהתיווךבשירותיאחריםבמקרקעיןמתווכיםעםפעולהלשתףרשאיבמקרקעיןמתווך.21

.בלקוחו,אחרתאוזובדרך,לפגועכדיהפעולהבשיתוףשאיןובלבד,ללקוח

חובות ואיסורים כלפי חברים למקצוע: 'פרק ג

שמירה על כבוד עמיתים למקצוע

שיתוף פעולה עם מתווכים במקרקעין אחרים

.ללקוחותיוהנאמנותבחובתלפגועבליזאת,למקצועעמיתוכלפיובהגינותבכבודינהגבמקרקעיןמתווך.20



תיווךשירותילומעניקאינושהואמקרקעיןלעסקתצדכלפיובמקצועיותבהגינות,בכבודינהגבמקרקעיןמתווך.22

.בעסקה

חובות ואיסורים נוספים: 'פרק ד

שמירה על כבוד הזולת

לא יערוך או ימסור למי מהצדדים מסמך הצעה  מתווך במקרקעין , לחוק12בלי לפגוע בכלליות האמור בסעיף ( א. )23

.לעסקה במקרקעיןלהסכם או זיכרון דברים

איסור פעולות משפטיות

,הדיןעורכילשכתלחוק20סעיףלפידיןלעורךשיוחדופעולותיבצעלאדיןעורךשהואבמקרקעיןמתווך(ב)

יעסוקולא,כמתווךלגביופעלאופועלשהואנכסלגבי(משפטיותפעולות–זומשנהבתקנות)1961-א"התשכ

ביצועביןשנים3חלפואםזולת,כאמורמשפטיותפעולותלגביוביצעשהואנכסלגביבמקרקעיןבתיווך

.כאמורבתיווךהעיסוקלביןהאמורותהפעולות



שיוחדופעולותיעשהולאמקרקעיןבשומתיעסוקלאמקרקעיןשמאישאינובמקרקעיןמתווך(א).24

שומת",זותקנהלעניין;2001-א"התשס,מקרקעיןשמאילחוק13סעיףלפי,מקרקעיןלשמאי

.2001-א"התשס,מקרקעיןשמאיבחוקכהגדרתה–"מקרקעין

איסור פעולות שמאיות

שומהלתתאסורלמתווך•

בשמאותמדוברשלאלכךבדגשמחיראומדןלתתניתן•

לגביופעלאופועלשהואנכסלגבימקרקעיןשומתיערוךלאמקרקעיןשמאישהואמקרקעיןמתווך(ב)

ביןשנים3חלפואםזולת,שומהלגביוערךשהואנכסלגביבמקרקעיןבתיווךיעסוקולאכמתווך

.התיווךפעולותלביןהשומהעריכת



.במקרקעיןזכותלוקיימתשבהבמקרקעיןעסקהבעדמלקוחתיווךדמייגבהלאבמקרקעיןמתווך.25

איסור גביית דמי תיווך כצד לעסקה

איסור גביית כספים שאינם דמי תיווך
אלא בהתאם  , בעד שירותי תיווך במקרקעין, מאדם, במישרין או בעקיפין, לא יגבה כספיםמתווך במקרקעין ( א. )26

לצורך קבלת שירותי  דמי קדימה או דמי רצינותובכלל זה לא יגבה בעד תיווך במקרקעין , לחוק14לסעיף 

.בחוזהחידוש חוזה או מימוש אופציהאו תשלום בשל , התיווך

.(א)משנהבתקנתכאמורבתשלומיםתיווךשירותימתןיתנהלאבמקרקעיןמתווך(ב)

oלמתווך אסור לגבות דמי תיווך על נכס אישי שהוא מוכר



עסקתשלמהותילמאפייןבנוגע,אחרמקצועבעלידיעלשירותבמתןצורךשישסבוראשרבמקרקעיןמתווך.27

שיקולפיעל,כנדרשאחרמקצועבעללהזמיןיוכלשהלקוחכדי,זהבצורךהלקוחאתיעדכן,הנכסשלאוהמקרקעין

.דעתו

המלצה על שירותים נוספים

תחילה
.פרסומןמיוםחודשיםשישהאלהתקנותשלתחילתן.28



((ב)7תקנה)

הזכויותבדבראישור–הזכויותנרשמוטרםואם,רישוםנסח:מעודכןכשהואמאלהאחדבאמצעותהנכסשלזיהויוואופןבנכסהזכויותלבעליבנוגערשמימידע(1)

ושירותיםמצרכיםמחיריעלפיקוחבצוכמשמעותושירותנותןאישור–ישראלמקרקעיברשותרישוםובהעדר,ישראלמקרקעיברשותהרשומותבמקרקעין

;(שירותנותן–זובתוספת)1999-ס"התש,(המקרקעיןבפנקסיזכויותרישוםבהעדרשירותנותןלשירותימרבימחירקביעת)

לפישירותנותןבידיאוישראלמקרקעיברשותהמתנהלהרישוםאוהמקרקעיןמרשם,הארנונהחשבון:מאלהאחדשהואהשטחלקביעתוהמקורהנכסשטח(2)

;המדידותבפקודתכהגדרתומודדשערךמדידהדוחאוהעניין

;מעליתשלוקיומההנכסממוקםשבההקומה,ומיקומם,ומחסניםחניות,מרפסותשלקיומם,חדריםמספר(3)

;בנכסהחזקהמסירתומועדהמחזיקשליציאתומועד,הבעליםשאינובנכסמחזיקשלקיומו(4)

קרקעבמכירתפרטיםגילויחובת)הצרכןהגנתלתקנותבהתאםלפעולבמקרקעיןהמתווךעל,לבנייהזמינהאינהאשרבקרקעבמקרקעיןזכותמכרשלבעסקה(5)

;ללקוחהזמינותחוסרעלמידעולספק,2016-ז"התשע,(לבנייהזמינהשאינה

;1971-א"התשל,והשאילההשכירותלחוקא25בסעיףכהגדרתהלמגוריםראויהשאינהדירההנכסהיות(6)

;הנכסבעדהמבוקשהמחיר(7)

הזכותבעלעלשחליםתשלומיםוכןארנונהתשלומיזהובכלל,הנכסבאותוהמחזיקעלהחלים,בקירוב,הנוספיםהחובהתשלומי–במקרקעיןשכירותשלבעסקה(8)

.המשותףהרכוששלוהאחזקההניהולבהוצאותהשתתפותכגון,השוכרעלשיחולובנכס

תוספת ראשונה





((ד)7תקנה)

;בנכסרטיבויות(1)

;בנכסבנייהחריגות(2)

;וגזביוב,חשמל,מיםלרבות,הנכסבתשתיותמהותייםליקויים(3)

;"מסוכןבניין"לסטטוסבנוגעהמקומיתברשותההנדסהממחלקתרשמימידע(4)

;משפטייםוהליכיםבולשימושאוהנכסלבנייתהנוגעיםפלילייםהליכיםזהובכלל,בולזכויותאולנכסהנוגעותתביעות(5)

;שמאיותדעתחוותלמעט,לנכסבאשרמהותייםלנושאיםהנוגעותמקצועיותדעתחוות(6)

;צורך בהחזקה מיוחדת או בשימוש בדרך מיוחדת כדי למנוע פגיעה למשתמש בו או לאדם אחר או לנכס תוך שימוש רגיל או טיפול רגיל של הנכס( 7)

;בנכסאחריםליקוים(8)

תוספת שנייה
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