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 857 ................................................ אכיפתם של החלטות וצווים  4.7
 857 ................................................................................ערעור  4.8
 857 ....... סמכות המפקח בבתים שאינם רשומים כבתים משותפים  4.9

 858 ................................................................... . רישום בית משותף 5
 858 .................................................. בקשה לרישום בית משותף 5.1
 858 .................. מתן צו רישום הבית המשותף או תיקון צו רישום  5.2
 859 ...................................... בית משותף המורכב ממספר מבנים 5.3
 859 ...................................................... בקשה לתיקון צו רישום  5.4
 860 ...................................................... בקשה לביטול צו רישום  5.5
 862 ......................................... סמכותו של המפקח לתקן רישום  5.6
 863 ................... לחוק המקרקעין  146פי סעיף -סמכות המפקח על  5.7
המשותף    5.8 הבית  רישום  צו  ביטול  לאחר  לחוק    147סעיף    -רישום 

 864 .............................................................................. המקרקעין 
 865 ..................................................... פרק ט': הממונה על המרשם

 865 ....................................................................................... . מינוי 1
 866 .................................................... . סמכויות הממונה על המרשם2

 866 ................................................................................. כללי  2.1
 867 ............................................................. סמכויות שיפוטיות  2.2
 867 ............................. סמכות כערכאה ראשונה וכערכאת ערעור  2.3
 868 ............................................................. סמכויות מינהליות  2.4

 868 .................................... . סמכויות הרשם ומוסמך בסמכויות רשם 3
 868 ................................................................................. כללי  3.1
 869 ........................................................ ליווי עסקת המקרקעין  3.2
 869 ......................................... רישום הערת אזהרה או מחיקתה  3.3
רישום הערות אזהרה ביחס לחלק במקרקעין וישור עסקאות בכפוף    3.4

 870 ............................. קובץ נוהלי רישום והסדר מקרקעין  -להערות 
ברישום  טעויות  או  ציבוריים  וגופים  המדינה  רשלנות  י':                פרק 

 873 ............................................................................ המקרקעין
 873 ............................. . "חזקת התקינות" בפעולות הרשות המינהלית 1
   9פי סעיף  -. טעות של רשם המקרקעין והשפעת התחרות בין הזכויות על2

 875 .......................................................................... לחוק המקרקעין 
 876 ........................ . תביעה נזיקית נגד התנהלותו של רשם המקרקעין 3
 878 ............... דחיית התביעה  -רכוש משותף   -. תביעה לתיקון הרישום 4
בית 5 של  רישום  לתקן  המקרקעין  רישום  על  המפקח  רשאי  האם   .        

 879 ...................................................................................... משותף? 
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אזהרה   הערות  י"ח:  וההלכה   -שער  הסבר  דברי               הדין, 
 881 ...................................................................... הפסוקה

 881 ........................................................................ פרק א': מבוא
אזהרה   הערת  ב':  ורישום    -פרק  ההתחייבות  לחוק    126סעיף    -מהות 

 883 ............................................................................ המקרקעין
 883 ....................................................................................... . כללי 1

 883 ..................................................................................הדין  1.1
 883 ................................................. תכליתה של הערת האזהרה 1.2
 884 ............................... היסודות המאפיינים את הערת האזהרה  1.3
 885 ........................................................רישום ההערה וסמכות  1.4
 888 ......................................................... מיהות מבקש הרישום  1.5

לתקנות המקרקעין )ניהול ורישום(    27פי תקנה  - . רישום הערת אזהרה על2
 890 ........................................................... בקשה של רשות שלטונית  -
 890 .......... . על החשיבות ברישום הערת אזהרה בעיסקת מכר מקרקעין 3
 891 .......................... דין -רשלנות של עורכי  -רישום הערת אזהרה -. אי4

 891 ................................................................................ מבוא  4.1
 892 ............................... דין -ידי עורך-רישום הערת אזהרה על-אי 4.2
הדין הסביר ללקוחותיו את הסיכון הכרוך בפעולה  -העובדה שעורך  4.3

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

לטובת הרוכשים במשך    4.4 הימנעות הנאשם מלרשום הערת אזהרה 
מספר שנים כה רב מהווה מחדל חמור ומצביע על ליקוי חמור בצורת  

מחדל   ספק  כל  ללא  ומהווה  הנאשם  של  את  עבודתו  הולם  אינו  אשר 
 897 .................................................................. הדין -מקצוע עריכת

 897 ............ שנים 9שם הקונים במשך -רישום הערת אזהרה על-אי 4.5
גם אם המתלוננים לא ביקשו מפורשות כי הנאשם ירשום עבורם    4.6

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

מנת להבטיח את זכויות הקונים ואין חולק  - הערת אזהרה נועדה על  4.7
בדבר חשיבות רישומה מייד עם כריתת החוזה, מהירה העסקה תהא  

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

עסקה  בדירה  תבוצע  כי  לסכנה  הקונים  חשופים  היו                      בדירה, 
 898 ......................................................................................נוגדת 

הערת    4.8 ברישום  בעיה  ותתעורר  ייתכן  כי  לדעת  היה  הנאשם  על 
האזהרה כפי שהבטיח למתלוננות משום שאותו נכס שועבד לבנק ללא  
נמוך משווי   כי שווי החוב לבנק היה  בידיעתו  די  ואין  הגבלה בסכום, 

 898 ........... אזהרהכך שניתן יהיה לרשום הערת -הנכס, כדי לסמוך על
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עורך   4.9 הערת  -על  ברישום  בעיה  ותתעורר  ייתכן  כי  לדעת  היה  הדין 
האזהרה כפי שהבטיח למתלוננות משום שאותו נכס שועבד לבנק ללא  
נמוך משווי   כי שווי החוב לבנק היה  בידיעתו  די  ואין  הגבלה בסכום, 

 898 ........... כך שניתן יהיה לרשום הערת אזהרה-הנכס, כדי לסמוך על
 903 ............................................... פרק ג': תוצאות של הערת אזהרה

 903 ....................................................................................... . כללי 1
 904 .................. )ב( לחוק 127  -)א( ל127. אבחנה בין התוצאות של סעיף 2
 905 ................................................ . תחרות בין עיקול והערת אזהרה 3

 911 ......................... לחוק 128סעיף  -פרק ד': הערה על צורך בהסכמה 
 913 ......................... לחוק  129סעיף  -פרק ה': הערה על הגבלת כשרות 

 915 ......................... לחוק  130סעיף  -משפט -פרק ו': הערה לפי צו בית
 917 .......................... לחוק 131סעיף  -פרק ז': תוצאה של רישום הערה 

 921 ...................................... לחוק   132סעיף  -פרק ח': מחיקת הערה  
 921 ....................................................................................... . כללי 1
 922 ..................................... . עת נפטר המנוח גם עילת ההערה בוטלה 2
להשבת  3 עילה  יש  והאם  המחיקה  פעולת  לבטלות  עילה  נמצאה  האם   .

 923 ............................................................................ רישום ההערה? 
ניתן  4 לא  לפיכך  במקרקעין,  זכויות  אינן  לניוד  המיועדות  בניה  זכויות   .

 923 ............................................................ לרשום הערת אזהרה בגינן 
  - . רשלנות נטענת של האפוטרופוס הכללי בשל אי רישום הערת אזהרה  5

 924 ....................................................................... פרשת הונאה וזיוף 
 924 .......................................................................... . מחיקת הערה 6
 924 .................................................................... זכויות  - 38. תמ"א 7
 925 ........ . סרבול ההליך ועיכוב בירור התביעה העיקרית יתר על המידה 8
 925 .................................................... . הריסת יחידת דיור ללא היתר 9

. האם חתימתו של המנוח על הסכם החלוקה והתשריטים היא חתימה  10
 926 .....................................................................................מזוייפת? 

 926 ........................................................... הפרה   -. ביטול הסכמים 11
 926 ............................. . איסור דיספוזיציה בנכס עד להכרעה בערעור 12
 927 ............................................................ . ביטול רישום משכנתא 13
 927 ..................................... . היעדר נסיבות המצדיקות רישום הערה 14
 927 ........................................................................ . רישום במושע 15

 929 ............................................. שער י"ט: ההלכה הפסוקה
וסותרות  1 הגנה  טענות  הזכויות    -.  "בעלי  הם  לפיהן  הנתבעים  טענות 

הגנה   ובני רשות שאינה הדירה, הן טענות  דיירים מוגנים;  במקרקעין"; 
 929 ..... סותרות, שהרי הבסיס העובדתי העומד ביסוד כל טענה הוא שונה 

שבין  2 היחסים  במערכת  חוזיים  בהקשרים  לדון  רשאי  אינו  המפקח   .
דין של הנציגות לבין הנציגות. ספק אם המפקח מוסמך  -התובעת כעורכת

 929 ...................................................... בפיצוי בגין הפרת ההסכםלדון 
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ולאורך  3 בניית החדר  על  35. השתיקה בזמן  כך שהושגה  -שנים מלמדת 
הסכמה, ולמצער, נמנע מהנתבעת להוכיח זאת, עקב השיהוי הרב בהגשת  

 929 ...................................................................................... התביעה 
ההליך  4 עיכוב  מתן    -.  בטרם  לגופה,  תוכרע  במקרקעין  הזכויות  שאלת 

 929 .............................................................. דין לפירוק השיתוף -פסק
. בין הצדדים מחלוקת ביחס לשאלת שיעור זכאותם מתמורת המכירה,  5

 929 .................................................................. בגין חלקם במקרקעין 
. הפסיקה מדגישה את חשיבותו העצומה של רישום זכויות במקרקעין  6

מוסדרים בלשכת רישום המקרקעין, וקובעת כי רישום זה מהווה ראיה  
חותכת לתוכנו ובעל אופי קונסטיטוטיבי, המבטיח את אמינות המרשם,  

 930 ........................................ יציבות הזכויות והסתמכות הציבור עליו 
 930 ........................ )א( לחוק המקרקעין 125. גבולות תחולתו של סעיף  7
. דיירות מוגנת, מאחר וכולה היא יציר החוק, אינה עסקה טעונה כתב  8

סעיף   גם   8לפי  לה  להסכים  הצדדים  רשאים  ולכן  המקרקעין                בחוק 
 930 ....................................................................................... פה -בעל

זכות  9 למכירת  חוזית  זכות  מכירת  בין  ההבחנה  מן  נתעלם  אם  גם   .
תוכל   לא  ממשכנתה,  בשונה  משכון,  בעניין  תביעה  בעיניי  במקרקעין, 

ולעולם תביעה זו תעסוק בזכות  להיחשב כתביעה בעניין מקרקעין הואיל  
 931 ....................................................................... חוזית ולא קניינית 

התובעים לא הציגו אף ראשית ראיה    -. דרישת הכתב בעסקת מקרקעין  10
 931 ........................................................ הנטענתבכתב לקיום העסקה 

בגג  11 ייחודי  שימוש  בחוק    -.  כהגדרתו  משותף,  רכוש  הוא  המבנה  גג 
 932 .................................................................................. המקרקעין 

נפש, הן נזקים שאינם נזקי ממון, שהתובעת  12 . טענות התובעת לעגמת 
הדיירים   בשם  לתובעם  מוסמכת  אינה  בהליך   -כלל  הוכחו  לא            וממילא 

 933 .............................................................................................. זה
זכויותיו בהסתמך על מסמכי הבית המשותף,  13 . הנתבע אשר רכש את 

 933 ............... לחוק המקרקעין 10לב ובתמורה, זכאי להגנת סעיף -בתום
. המערערת לא צירפה את חוזה המכר עם בעלת המקרקעין, כך שלא  14

זכויותיה   נגזרות  מכוחה  ואשר  אוחזת  היא  בה  ההתחייבות  טיב  ברור 
 933 .................................................................................. במקרקעין.

בחנייתם  15 המשיבים  של  הקניינית  בזכותם  האפשרית  הפגיעה  נוכח   .
 933 .. לא ניתן לשלול את סיכויי התביעה  -כפועל יוצא מהתקנת המחסום 

. הזכות של כל שותף לדרוש את פירוק השיתוף, אינה מעניקה לו את  16
 933 ............................. הזכות להכריע באשר לדרך בה תפורק השותפות 

אחר  17 שיתוף  כל  כפירוק  כמוהו  זוג  בני  של  בדירה  שיתוף  פירוק   .
חוק   של  הוראותיו  יחולו  כזה  שיתוף  של  פירוקו  על  וגם  במקרקעין, 

 934 .................................................................................. המקרקעין 
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)ב( לחוק המקרקעין הקובע כי אין התיישנות  159. החריג הקבוע בסעיף  19
במקרקעין מוסדרים, חל אך ורק על תביעות לקיום זכות רשומה. כאשר  
)כמו   ביטוי ברישום  התביעה מבוססת על התחייבות חוזית שלא קיבלה 

הצמדות שהובטחו ולא נרשמו(, הזכות נותרת אובליגטורית    -במקרה דנן  
 934 .......................................... שנים  25לתקופת התיישנות של וכפופה 

פה בלבד, תוך סתירה לרישום  -. המבקש מנסה להסתמך על טענות בעל 20
לחוק המקרקעין. ומשכך,    125המקרקעין, שהוא ראיה חותכת לפי סעיף  

ויש   הכינוס  הליכי  את  עוצרת  אינה  הצהרתי  לסעד  התביעה  הגשת  עצם 
 934 ................................................................... להציג ראיות לכאורה 

. מאחר שהמערערים לא הוכיחו זכויותיהם במקרקעין ולא סתרו את  21
לחוק    16בדרישת סעיף  הרי שזו עומדת    -זכויותיה הרשומות של העירייה  

מי   של  ידו  וסילוק  המקרקעין  פינוי  את  לדרוש  היא  וזכאית  המקרקעין 
 934 ............................................................ שאינו זכאי להתגורר בהם 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 


