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 342 ................................................................... לב -. בהסתמך בתום4
 343 .................................................. לב על הרישום -. בהסתמך בתום5

 349 ................... לחוק המקרקעין  9סעיף  -המשפט -פרק ג': הלכות בתי
לחוק המקרקעין חל גם על מקרה בו העסקה הראשונה בזמן    9. סעיף  1

 349 ....................................................................... שלבית" -היתה "דו
 350 .................................................. הכלל וחריגיו  -הלב -. חובת תום2
לחוק המקרקעין.    10לחוק המקרקעין על פני סעיף    9פי סעיף  -. הכרעה על3

אין נפקות    -משפט קבע כי גם במישור היחסים בין המערערות למשיב  -בית
 351 ........................................................... רישום הערת האזהרה -לאי

. מי שרכש זכויות ממוכר, שלזכותו היתה רשומה הערת אזהרה בלבד,  4
נרשמה בספרי המקרקעין במועד הסכם   וזכות הבעלות של המוכר טרם 

כר לצורך תחולתו  המכר, איננו יכול להסתמך על הערת האזהרה של המו
 352 ........................................................ לחוק המקרקעין 10של סעיף  

. ככלל, זכותו של בעל זכות קניין שביושר גוברת על זכותו של נושה של 5
הטיל   אשר  הרשום  להיווצרות  הבעלים  מאוחר  במועד  הנכס  על  עיקול 

 353 ............................................................................ הזכות שביושר 
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זכותו הקניינית של הבנק שרשם לטובתו    -. השאלה זכותו של מי עדיפה  6
תוכרע לפי דיני    -משכנתא, או זכותה של המבקשת מכוח חזקת השיתוף  

 355 ........ לחוק המקרקעין  10 -ו  9העסקאות הנוגדות הקבועים בסעיפים 
לא  7 המנוח  הנדון,  במקרה  חכירה.  זכות  למול  מוגנת  בדיירות  זכות   .

התחייב בעסקה נוגדת, אלא בעסקה שזכות החכירה של המשיבה ממילא  
 356 ........................................................................... היתה כפופה לה 

רשומות של התובעת במחצית הנכס, מכוח חזקת  -. האם זכויותיה הבלתי8
השיתוף, עדיפות על זכויותיו של הבנק שלטובתו רשומה משכנתא על מלוא  

 358 ............................................................................ הזכויות בנכס? 
במקרקעין  9 נוגדות  זכויות  אזהרה    -.  הערת              "תאונה   -רישום 

 362 ................................................................................... משפטית" 
סעיף  10 של  תחולתו  היקף  על    9.  רק  מתפרש  איננו  המקרקעין  לחוק 

 363 ................................... ידי אותו מוכר -עסקאות סותרות שבוצעו על 
נרשמה בפנקסי    . מה הדין כאשר אף אחת מן העסקאות11 לא  הנדונות 

 364 ................................................................................. המקרקעין? 
הרישום, כאשר עד  - לב באי-. במקרה הנדון אין לייחס לתובע חוסר תום12

טרם נרשם כבית משותף וטרם נעשתה  הבית בו נמצא המועדון    1997שנת  
הנוסף שהיה בבעלות החברה, כאשר התובע   והנכס  בין המועדון  הפרדה 

לבצע את ההעברה על ניתן  כי  ייעוץ משפטי  פירוק  -קיבל  רק לאחר  שמו 
  2004שמו מאז שנת  -החברה וכאשר התובע החל לטפל בהעברת הזכויות על

 365 .................................................................. ואולם ההעברה נמנעה 
 370 ............................................................. . הלכת רז חברה לבניין 13
סעיף  14 לפי  נוגדות  בעסקאות  הראשון  רוכש  יכול    9.  המקרקעין  לחוק 

בנסיבות מסויימות שבהן לא רשם   ויפסיד את עדיפותו על הרוכש השני 
 371 .............................................................................. הערת אזהרה 

כן יש לראות את  - . נטל הבאת הראיות מטעמו של פרץ לא הורם, ועל15
ה"ה כהן כמי שעלה בידם להוכיח את ביטול העסקה מושא החוזה הראשון  

 374 ................................................................. שבין פרץ לחברת עתיד 
סעיף  16 של  מלשונו  הן  עולה,    9.  אותו,  שפרשה  מהפסיקה  והן  לחוק 

 380 .......................... שעדיפות של בעל העסקה הראשונה אינה מוחלטת 
נעשתה עסקת מכר בינו לבין בסיט, ממילא  . משלא הוכ 17 יח התובע כי 

 386 ......................................המכר לסעיד אינו יכול להיות עסקה נוגדת 
ב"מקרים מתאימים" הסכם שיתוף במקרקעין שאינו רשום במרשם  .  18

מן   בהיקש  במקרקעין,  זכויות  שרכש  שלישי  צד  לחייב  עשוי  המקרקעין 
לחוק המקרקעין במקרה של התנגשות בין    9העקרונות החלים על סעיף  

 387 ........................................................................... עסקאות נוגדות 
. בתחרות בין שתי עסקאות תקפות, העדיף המחוקק את בעל העסקה  19

בתום פעל  השני  העסקה  בעל  אם  אלא  בזמן,  ובתמורה,  -הראשון  לב 
 387 ........................................... לב -והעסקה לזכותו נרשמה בעודנו תם
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לסעיף  20 היקש  לבעל רישיון בלתי  9. מכוח  עומדות  - לחוק המקרקעין, 
דיר זכויות מן היושר שמקנות לו עדיפות מסויימת כלפי צדדים שלישיים,  ה

לעקרון    אם כי בכפוף להסתייגות שהעדיפות אינה מוחלטת והיא כפופה
 390 .................................................................................... הלב -תום

קומבינציה   עסקת  ג':  הקרקע,    -שער  בעל  ביחסי  אזהרה  הערת 
 393 ......................................... קבלן ורוכש דירה או נכס עסקי 

 393 ........................................................................ פרק א': מבוא
 395 ........................................... פרק ב': הערת אזהרה כזכות קניינית 

 397 ............................................... רהפרק ג': תוצאות של הערת אזה
 399 ...................... פי פקודת החברות -פרק ד': הערת אזהרה כשעבוד על

 401 ............... פרק ה': התניית רישום הערת האזהרה בהתקדמות הבניה 

הקרקע  בעל  בין  הסכם  וביטול  הנכס  רוכש  מעמד  ד':           שער 
 403 ........................................................................ והקבלן
 403 ............................................ א': מעמדה של הערת האזהרה פרק 
 403 ................................... . ביטולה של הערת האזהרה לטובת הרוכש 1
נכס שמכר הבעלים    -רוכש והיחסים בין בעלים לרוכש  -. ביטול יחסי קבלן 2

 403 ........................................................................................ לרוכש 
לבעל  3 הרוכש  בין  ישיר  קשר  מקימה  אזהרה  הערת  לרישום  הסכמה   .

 403 ....................................................................................... הקרקע 
. הערת אזהרה שנרשמה לטובת רוכשי דירות במקרה של ביטול עסקת  4

 404 .................................................... ידי בעל הקרקע- הקומבינציה על
 404 ..... הרה ופיצוי מוסכם מחיקת הערת אז  - . הפרת הסכם קומבינציה 5

 405 .........................בנק ממשכן ובעל הקרקע  -פרק ב': הערת האזהרה 

דירות(,  רוכשי  השקעות  )אבטחת  )דירות(  המכר  חוק  ה':  שער 
 407 .............. דברי הסבר והלכה פסוקה -ותקנות   1973- התשל"ג

 407 ................................................. לחוק 1סעיף  -פרק א': הגדרות 
 409 ....... ( לחוק 1)2סעיף   -ערבות בנקאית  -פרק ב': הבטחת כספי הקונה 

 409 ....................................................................................... . הדין 1
 409 .................................................................... . הערבות הבנקאית 2
 410 .......... וש הערבות הבנקאית ומעמד הבנק שהפיק את הערבות . מימ3
 411 ........ חובה דיספוזיטיבית ולא קוגנטית  - . מימון הערבות הבנקאית 4
 411 ............................................ . מימוש ערבויות שניתנו מכוח החוק 5
קצותיו  6 בשתי  במקל  לאחוז  יכולים  אינם  התובעים  את    - .  לדרוש  גם 

לחזקתם  הדירות  את  לקבל  זכותם  על  לעמוד  וגם  הבטוחה       מימוש 
 412 ..................................................................................... ובעלותם

ללא  7 המוסכמת,  מהתמורה  אחוזים  עשרות  המהווים  סכומים  קבלת   .
 413 ................................................ שהחברה סיפקה לתובעים בטוחות 

 415 ......... ( לחוק 4) 2סעיף  -פרק ג': הערת האזהרה לאבטחת רוכש דירה 
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 415 ....................................................................................... . הדין 1
 415 ....................................................................................... . כללי 2
. אין בכוחה של הערת אזהרה המתייחסת ליחידת דיור אחת, להגביל את  3

על והזכאי  אחרות,  דיור  ליחידות  הנוגע  בכל  המקרקעין  הערת  -בעל  פי 
האזהרה אינו יכול לדרוש לעצמו זכויות מעבר להתחייבות שקיבל מבעל  

 417 .................................................................................. המקרקעין 
הדירות  4 רוכשי  לטובת  ההערה  לרישום  המקרקעין  בעל  התחייבות   . -  

 417 .................................................. זכות שלילית חוסמת -משמעותה  
 418 ........................... העמדת הבטוחות ודרישה לביצוע תשלומים -. אי5
 418 ......................................... . ביטול הסכם ומחיקת הערת האזהרה 6
 418 ............................................ . חובת ביצוע התשלום הנוסף הנדרש 7

 421 ....................................... א לחוק 2סעיף  -פרק ד': החלפת ערובה 
 423 ................................. לחוק   1א2סעיף  - פרק ה': חובת ייודע בכתב 

ישראל   מקרקעי  על  דירה  קונה  כספי  הבטחת  ו':                     ב 2סעיף    - פרק 
 425 .................................................................................... לחוק

 427 .............. ג לחוק2סעיף  -פרק ז': הודעה בדבר מחיקת רישום שעבוד 
 429 ...................................... לחוק  3סעיף   -פרק ח': סייג לתשלומים  

 431 ................ דין- רשלנות של עורכי -שער ו': אתיקה מקצועית 
 431 ........................................................................ פרק א': מבוא

 433 .......................................................... פרק ב': דוגמאות פסיקה
 433 .................................... דין -ידי עורך-ם הערת אזהרה עלרישו-. אי1
שעורך 2 העובדה  בפעולה  -.  הכרוך  הסיכון  את  ללקוחותיו  הסביר  הדין 

עובדה   מהווה  עצמו,  על  זה  סיכון  לקחת  הסכים  והלקוח  מסויימת, 
 438 ............ הדין ברשלנות -רלוונטית ומשמעותית בבחינה האם פעל עורך

. הימנעות הנאשם מלרשום הערת אזהרה לטובת הרוכשים במשך מספר  3
שנים כה רב מהווה מחדל חמור ומצביע על ליקוי חמור בצורת עבודתו של  

- הנאשם ומהווה ללא כל ספק מחדל אשר אינו הולם את מקצוע עריכת
 439 ........................................................................................... הדין 

 439 ................. שנים  9שם הקונים במשך  -רישום הערת אזהרה על-. אי4
. גם אם המתלוננים לא ביקשו מפורשות כי הנאשם ירשום עבורם הערת  5

אזהרה לטובתם, חובה היתה עליו, לכל הפחות, ליידע את לקוחותיו בדבר  
 439 ........................................................ חשיבות רישום הערת אזהרה

על .  6 נועדה  אזהרה  חולק  - הערת  ואין  הקונים  זכויות  את  להבטיח  מנת 
בדבר חשיבות רישומה מייד עם כריתת החוזה, מהירה העסקה תהא ככל  

שם המוכרת,  -שתהא. כל עוד לא דאג הנאשם להעברת הזכויות בדירה על
מכן לרישום הערת אזהרה לטובת הקונים על בעלותה בדירה, היו  -ולאחר

 440 ...................... סכנה כי תבוצע בדירה עסקה נוגדת חשופים הקונים ל
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. על הנאשם היה לדעת כי ייתכן ותתעורר בעיה ברישום הערת האזהרה  7
נכס   שאותו  משום  למתלוננות  שהבטיח  הגבלה  כפי  ללא  לבנק  שועבד 

בסכום, ואין די בידיעתו כי שווי החוב לבנק היה נמוך משווי הנכס, כדי  
 440 ............................... כך שניתן יהיה לרשום הערת אזהרה -לסמוך על

עורך  .8 הערת  - על  ברישום  בעיה  ותתעורר  ייתכן  כי  לדעת  היה  הדין 
ללא   לבנק  שועבד  נכס  שאותו  משום  למתלוננות  שהבטיח  כפי  האזהרה 
הגבלה בסכום, ואין די בידיעתו כי שווי החוב לבנק היה נמוך משווי הנכס,  

 440 ......................... כך שניתן יהיה לרשום הערת אזהרה -כדי לסמוך על
ידי  -הגשת בקשה לרישום הערת אזהרה על -. יש גם לקחת בחשבון כי אי9

- עו"ד, שעה שעליו לרשום הערת אזהרה, מהווה רשלנות מצידו של עורך
 445 ........................................................................................... הדין 

 449 ............... דוגמאות - שער ז': רישום הערות לפי דינים שונים 
על הערות  רישום  א':  התשכ"ה-פרק  והבניה  התכנון  חוק    -   1965-פי 

 449 ............................................................................... דוגמאות
 449 .................................... העברת זכויות ורישום בפנקסי המקרקעין 1
 450 ......................................... . מחיקת הערות וביטול הצורך באישור 2
 450 ........................................................ . רישום הערות וכתב אישום3
 459 ............................................................... . תכנית לחלוקה מחדש 4

 461 .................................. 1967-פרק ב': חוק ההוצאה לפועל התשכ"ז
 465 .................................................... פרק ג': פקודת המיסים גביה

 465 .............................................................. . פקודת המיסים )גביה( 1
 475 ....................................................................................... . כללי 2

 477 .............................................................. פרק ד': חדלות פירעון

 


