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בסעיף    4.1.2 קבועה  המפקח  של  העניינית  לחוק  72סמכותו  )א( 
של   וחובות  לזכויות  הנוגע  סכסוך  כל  על  חלה  והיא  המקרקעין, 
משתובענת   החיזוק.  חוק  לפי  כולל  המשותף  בבית  דירות  בעלי 
המערערים נוגעת לזכויות ביחס לדירות שתיבנינה, אם תיבנינה,  

להוראות חוק החיזו  38מכוח תמ"א   ק, הרי שהמפקח  ובהתאם 
 246 ............................................................... מוסמך לדון בה 

חדר    4.2 רק  הטיפוסי  המשותף  הרכוש  כלל  החוק  חוקק  כאשר 
וגג, תאורה   גז משותפת, קירות  ולעיתים  ביוב  צנרת מים,  מדרגות, 
רבים   כשבבניינים  שכיום  הרי  מעלית,  גם  היותר  ולכל  חצר,  דלה, 
נבנים שטחים משותפים משוכללים כגון מועדון דיירים, חדר כושר,  

מערכו בהם  ומותקנים  חניה,  מים,  ומרתף  אספקת  של  מורכבות  ת 
שערים   ממוחשבים,  חניה  מתקני  משותף,  חימום  תאורה,  השקיה, 

בינוי או תוספת קומות לפי תמ"א  -חשמליים, ובה בשעה תכניות פינוי
מנגנונים    38 של  נחיצותם  ניכרת  במידה  גוברת  הפרק,  על  עומדות 

על בו  סכסוכים  יישוב  ושל  הבית,  לניהול  ערכאה  - ברורים  ידי 
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בדיונים בסכסוכים בהתאם לחוק החיזוק, נקבע בעניין כי מתוך  
)א( לחוק המקרקעין עולה כי סמכותו של המפקח  72לשון סעיף  

על רישום המקרקעין היא נרחבת והוא מוסמך לדון בכל סכסוך  
בסכסוך הנסב    בין בעלי דירות הנוגע לחוק החיזוק ובכלל כך גם

מוגבל   הוא  ואין  שלישיים  לצדדים  קנייניות  זכויות  הקניית  על 
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 287 ..................................................................... הדין  4.11.1



 תוכן עניינים 

2024פברואר   ט 

 288 ..................................................................... כללי  4.11.2
 290 .................... )ב( לחוק 59פי סעיף -סמכות המפקח על 4.11.3

 290 ................................ א לחוק 59סעיף  -התקנת דוד שמש  4.12
 290 ..................................................................... הדין  4.12.1
 291 ..................................................................... כללי  4.12.2

 292 ......... ב לחוק 59סעיף  - הינתקות ממערכת חימום מרכזית  4.13
 292 ..................................................................... הדין  4.13.1
 294 ..................................................................... כללי  4.13.2

 295 .................. ג לחוק 59סעיף   -התאמות לאדם עם מוגבלות  4.14
 299 .................................... ד לחוק 59סעיף   -החלפת ספק גז   4.15
 302 ............................................ ה לחוק 59סעיף  -מתקני גז  4.16
 303 ................................ לחוק  60סעיף   -בית משותף שנהרס  4.17
 304 .......... סביר - סירוב בלתי -לחוק  60סעיף   -חוק פינוי בינוי  4.18
חוק המקרקעין )חיזוק בתים משותפים מפני רעידות אדמה(,    4.19

 317 ........................................... סמכות המפקח  - 2008- התשס"ח
 330 ................... שיקומו של בית באמצעות עסקת קומבינציה  4.20

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

 345 ........................................................................... המקרקעין 
לחוק    39סעיף    -פי הוראות חוק המקרקעין  -חלוקת מקרקעין על  5.9

 345 ................................................. והוראות חוק התכנון והבניה 
 345 ....................................................................... כללי  5.9.1
 348 .... קובץ נוהלי האגף להסדר ורישום מקרקעין -חלוקה   5.9.2
 351 .................... רישום חלוקה והזכויות ברכוש המשותף  5.9.3

 385 .................................................. פרק ג': הממונה על המרשם
 385 ................................................................................... . מינוי 1
 387 ................................................ . סמכויות הממונה על המרשם2

 387 ............................................................................. כללי  2.1
 387 ......................................................... סמכויות שיפוטיות  2.2
 387 ......................... סמכות כערכאה ראשונה וכערכאת ערעור  2.3
 389 ......................................................... סמכויות מינהליות  2.4

 391 ............................................... שער ז': עסקאות נוגדות 



 תוכן עניינים 

 י 2024פברואר 

 391 ..................................................... הלב -פרק א': דרישת תום
 391 ................................................................................... . כללי 1
 392 ...................... הלב הנדרש בביצוע עסקה במקרקעין? -. מהו תום2
 394 ..................... לחוק המקרקעין   10 -ו  9פי סעיפים - הלב על-. תום3
- . האם הרישום בלשכת המקרקעין הינו המדד היחידי לבדיקת תום4
 396 ............................................................... יבו של הקונה השני? ל
 397 .............................. לב -. עצימת עיניים המגיעה לכדי חוסר תום5
 399 ........................... לב -. תקופת הזמן שעל הקונה השני להיות תם6
 400 .................................................................. הלב - . הוכחת תום7
 400 ........................................ לב לגבי זכויות שאינן רשומות -. תום8

 401 .................. לחוק המקרקעין  10סעיף   -לב -פרק ב': רכישה בתום
 401 .................................................................................. . מבוא 1

 401 ....................... כללי  -לחוק המקרקעין  10מהותו של סעיף   1.1
האם ניתן לקיים את דרישת ההסתמכות על המרשם מקום בו    1.2

 402 ....... מוכר הזכות אינו רשום כבעלים בעת ההתקשרות החוזית?
 403 ............................................................... . מקרקעין מוסדרים 2
 403 ................................................................................ . תמורה 3
 404 ............................................................... לב -. בהסתמך בתום4
 406 .............................................. לב על הרישום -. בהסתמך בתום5

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

 411 ................................................................... שלבית" -היתה "דו
 412 .............................................. הכלל וחריגיו  -הלב -. חובת תום2
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בית  המערערות  -המקרקעין.  בין  היחסים  במישור  גם  כי  קבע  משפט 
 413 ........................... רישום הערת האזהרה -אין נפקות לאי -למשיב 

. מי שרכש זכויות ממוכר, שלזכותו היתה רשומה הערת אזהרה בלבד,  4
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לצורך   המוכר  של  האזהרה  הערת  על  להסתמך  יכול  איננו  המכר, 

 414 ........................................ לחוק המקרקעין  10תחולתו של סעיף 
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הבעלים הרשום אשר הטיל עיקול על הנכס במועד מאוחר להיווצרות  
 415 ........................................................................ הזכות שביושר 

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

בסעיפים   הקבועים  הנוגדות  העסקאות  דיני        לחוק   10  -ו  9לפי 
 417 .............................................................................. המקרקעין 
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זכות חכירה. במקרה הנדון, המנוח לא  7 בדיירות מוגנת למול  זכות   .
המשיבה   של  החכירה  שזכות  בעסקה  אלא  נוגדת,  בעסקה  התחייב 

 419 ............................................................ ממילא היתה כפופה לה 
הבלתי8 זכויותיה  מכוח  -. האם  הנכס,  התובעת במחצית  של  רשומות 

רשומה   שלטובתו  הבנק  של  זכויותיו  על  עדיפות  השיתוף,  חזקת 
 420 .............................................. משכנתא על מלוא הזכויות בנכס? 

במקרקעין  9 נוגדות  זכויות  אזהרה    -.  הערת              "תאונה    - רישום 
 424 ............................................................................... משפטית" 
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הרישום, כאשר  - לב באי- . במקרה הנדון אין לייחס לתובע חוסר תום12
הבית בו נמצא המועדון טרם נרשם כבית משותף וטרם    1997עד שנת  

נעשתה הפרדה בין המועדון והנכס הנוסף שהיה בבעלות החברה, כאשר  
שמו רק לאחר  - התובע קיבל ייעוץ משפטי כי ניתן לבצע את ההעברה על

שמו מאז  -ר התובע החל לטפל בהעברת הזכויות עלפירוק החברה וכאש
 428 ............................................... ואולם ההעברה נמנעה  2004שנת 
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 434 .......................................................................... הערת אזהרה 

בהסכמה   ושלא  בהסכמה  וחלוקה  איחוד  ח':  ביוזמת    -שער 
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 438 ........................................................................ 2009-התשס"ט
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 447 .................................................................................... קיימת 
וחלוקה(,  5 איחוד  והבניה)תכנית  התכנון  לתקנות  הסבר  דברי   .

 447 .............................. חוזר מנכ"ל  - 26.04.09מיום   2009-התשס"ט
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