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י ש           ט  ע י            "עו ד ת    מ ים ב  ה ר   " . . .      רו ן    מ                        כ ר 

 ( , ד' לא'   , יהו )ירמ 

 א ו ב מ 

 

 א ו ב מ 

טר ת  נ מדי  ה החילה    ם ישראל  המשפט,  הישראליים  י ש את  והמינהל  פוט 
ושומרון.  ביהודה   1ביהודה  במקרקעין  רשומים ושומרון    עסקה    שאינם 

סו  ועד  ש מס   לפחות כת  נמש ה  פ מתחילתה  כאשר  נים פר    לת ול כ א  י ה , 
סיכון    ם י י ק   ם י אחד מהשלב , כך שבכל  ם יופי ש לז ש ון ח , כג ורות רבות המ מ 

כ   בד יא   ש כ ו ר שה  כל  מכך,  ספו את  יתרה  ושומרון  ב ן  י ות שהד נ ג הה .  יהודה 
יחסית  כש  ו לר מקנה   מעטות  בי בהשוואה  הן  בדין  הקיימות  שראל,  לאלו 

נשע ה   כן ש   , בה ר מעמימות  סובל  אף  הדין  ם  י עית ול  על  וא  רבדי  ן  ארבעה 
)עד  העו פט  ש מ ה דין:   המשפט    המנדטורי,   המשפט (,  1917ת  שנ תומני 

ותחי 1967  ת נ ש   ד ע   1948  שנת )מ   י נ ד ר הי    ושומרון  ה אזור יהוד קת מפקד  ( 
היום.   1967משנת   המשפט    2ועד  תחולת  העדר  של  המשמעויות  אחת 

  ל לא ישרא   י המקרקעין של מדינת מ ש מר ש היא  רון  ושומ ודה  ה י הישראלי ב 
אלו.  זורי בא חלים   ח יהודה    י באזור ם  קיימים  מר ושומרון  ים  מ ש מישה 

ביחס   בזכויות  פנ ע ק ר ק למ שעוסקים  הז ין.  פ ת ו כוי קס  ות,  השטר   נקס , 
ההר  ביהודה  המרש   שאות, מרשם  הממשלתי  הרכוש  על  הממונה  של  ם 

הציונית. ו   ושומרון  ההסתדרות  של  ה שנ   3המרשם  הראשונים י  ,  מרשמים 
הישר ג שקיימים   במשפט  הבריטי. קופת  בת נוסדו  אלי,  ם  פנקס    המנדט 

כולל   של  שו רי הזכויות  שעב ם  הסד   רו מקרקעין  של  ות  י ו כ ז ר  תהליך 
ו עין במקרק  רישום של רות  פנקס השט ילו  א ,  עב י ע מקרק   כולל    ו ר ן שטרם 

במקרקעין. הס  זכויות  הליכי    דר  הקפאת  הזכו ה לאור  במקרקעין  סדר  יות 

 

ו ד ל  1 שכזו  החלטה  לביצוע  ויניצקי ג ח   ו רא   ה ותי י משמעו רכים   החלת "  י 
 ים ימ מסו   ואזורים   דן היר   בקעת   על   אליים ר היש   ל והמנה   וט השיפ ,  המשפט 

   . ( ף פורום שילה, תש" ) "  רון מ ושו  הודה בי 
קרמ  2 ודניאל  ויניצקי  ו ן  י קרקע המ   י רשמ מ " ,  ר חגי  ני די ,  " ון שומר ביהודה 

ושומ הו בי   נלאומי הבי   שפט המ ו ן  רקעי מק  אר   113  רון דה  וחגי  נו )הראל  ן 
   ים תשע"ד(. כ ור ע   ויניצקי, 

   ואילך.   131  ' בעמ ,  ם : ש ראו   , ן ומרו ש ביהודה ו רקעין  י המק מ ש למר  3
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תח   , 1967בשנת   את  להרחיב  ניתן  ה   ת ל ו לא  מ   ת זכויו פנקס  ן  קרקעי על 
היכולת  כיום    . כי ההסדר הלי   ש ו חיד ציע מנגנון ל א , ולכן  הסדר   ו ר שטרם עב 

ראש ת  באמצעו א  הי ו  מ נרש שטרם    רקעין ק מ   ם שו לר  רישום    ן ו הליכי 
השטרות  נ הליכי   . בפנקס  אלו  וכולל ם  שנים  מספר  סר משכים  ר ב ים    ב ול 

אצי   , ת תרו מיו   ת יו ו וכפיל  ל   ע ולכן  רבים  זה י ל ה שיפורים  מרשם  .  ך 
ושו ייחוד שם  ר מ הוא    שאות ר הה  ליהודה  לכלול וא  ה   . ון ר מ י  בעיקר    נועד 

ין  במקרקע   ת לו בע ה   ות זכ   ת סדיר א מ   ו נ י א   והוא   חכירה / שאה ר ה זכויות של  
המר א  נוע לו.  ישראלים   לחול   ד שם  ש בישובים  אלו  ובמיוחד  באופן  נבנו  , 

חלקי   או  שטחים  מלא  צ בתפי   ו ס תפ שנ על  כיום    . ו פקע שהו או  באית  סה 
ב המרשם   רק  ב תו  ל בהח החלו  ו   , ארבע קרית  קיים  אורנית.  ישוב  גם 

המחק  אצ במסגרת  הה מר ל   ים שיפור יע  ר  הצורך    ל ע   ה ד י ועמ   רשאות שם 
ה   המרשם .  ספים נו בים  לישו   תו ל ו ח ת   ת א ב  להרחי  הרכוש  של  על  ממונה 

בי  ושומרון הממשלתי  למרש   הודה  בדומה  רשות  מתנהל  של  רקעי  ק מ ם 
ש דובר  מ למעשה  .  ל ישרא  מעין ברישום  זכויות    ניות קניי   ל 

לחכירה  שאה הר / חכירה ל  התחייבויות  דהיינו,  נר .  ב שטרם  פנקסי  שמו 
המר קעין ר המק  פוע ה   ת ו ר ד ת ההס   ל ש   ם ש .  ב ציונית  ש ל ומה  ד ל    ל מרשם 

דין  ב   מתפקדת כמעין חברה משכנת גדולה. הציונית    ת , וההסתדרו מונה מ ה 
ב ה  וש חל  ה ומרון יהודה  למשפט  בניגוד    תים לב פנקס  אין    , ישראלי , 
הסדרת הזכויות של בעלי הדירות  ב   ם י גדול   ם י י קש   שיוצר   ר , דב תפים ו ש מ 

א ו בבתים אל  ולכן  ל פ ם  י ק לה   ציע ,  ושומר בי   ם י תפ בתים משו נקס    . ון הודה 
הח כארבע  לפני    , ף נוס ב  ה שנים  הח   קד פ מ יל  המוסד  את  של  הצבאי  שוב 

נושאים  ל מספר  בו בדין באזור כול ו צ י אך ע   , הודה ושומרון הערת אזהרה בי 
החקיקה ר ו שד  של  שיפור  נוס עו הצ .  שים  מרשמ ו  לל יכ פות  ת  י  העברת 

הזכויות    המקרקעין  השטרות(  )פנקס  ף  אג על  הממונה  לניהול  ופנקס 
הרכוש    על   ה ממונ ל ה ם ש ש המר   רת והעב   בישראל   ן מקרקעי והסדר  ם  ו ש י ר 

ל  של  הממשלתי  מ ניהול  ישראל ק קר רשות  המרשמים  ,  עי  מחשוב 
לעברית.  ח   בנוסף   ותרגומם  ר קיימים  של  לזכות  ביחס    : נוספים   בים סמים 

ישראלי  פרטי  מקרקעין   אדם    מי ש מר ב   ן העיו זכות  ל ביחס    , לרכוש 
ובכל הקשור    ות י ו עה בתחרות זכ כר ה ל   ם יי דר דינים מודרנ ע ה ב עין,  קרק המ 

הא ל  כל ש   ת ו כ ו ר תקופות  הרכישה   ל  משלבי  מכשלים  שנו   , שלב  בעות 
בנוסף י י וקרט ביר  האזרחי.  המנהל  בעבודת  מחסו   ם  את מו ה   ם קיים    נע 

יהו זכותם   מק של  שרכשו  ביה רקע דים  ו ין  שנת    ון מר ו ש ודה    1948לפני 
במקרקע י ש ות  ש ע ל  זה  ת  מטר   רכשו. ש   ן י מוש  את  מחקר  להציג  היא 

פתרונו ו   , נהליים והמ משפטיים  ה הכשלים   להציע  הצעות    ת כן  לרבות 
  , ים הנ"ל ל ש סת שיפתרו את הכ של מפקד האזור ולחקיקה של הכנ לצווים  
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של  עד  יצמצמ מצער  או  השפעתם. ו  את    ת א צ ו י   ו ז   ה י י נ ש   ה ר ו ד ה מ   מאוד 
  ן כ ו   ה ש ד ח   ה ק י ס פ   , ר ת י ה   ן י ב   , ם י ש ר ד נ   ם י נ ו כ ד ע   ר פ ס מ   ת ו ב ק ע ב   ר ו א ל 
  ם א ת ה ב   ל א ר ש י ב   י ע ר ש   ן י ד   ת י ב ב   ה ש ו ר י   ו צ   ת ו מ י א   ר ש פ א מ ש   ו צ ה   ת ק י ק ח 
   . ה נ ו ש א ר ה   ה ר ו ד ה מ ב   ה ל ל כ נ ש   ( י ק צ י נ י ו   י ט ו מ   ד " ו ע   ף ו ת י ש ב )   י ת ע צ ה ל 

אני מבקש להודות לבני משפחתי על תמיכתם הרבה, למרכז מורשת  
ומשפט"  מדע  "שערי  האקדמי  למרכז  בגין,  הלשונית,    , מנחם  לעורכת 

ויניצקי, למר רביב שלו )אלף עד תו( שעימד את ה  ספר,  רעייתי, שמרית 
ה  על  ויניצקי  מוטי  עו"ד  הפרק  ע לאחי,  לכתיבת  והסיוע  המועילות  רותיו 

השני )עם מר אברהם שבות( ולמעלה מן התודות כולן לקב"ה על כל הטוב  
 שזכינו לו ועל שזיכה אותי לשלב בין אמונה למעשה. 
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 זכויות במקרקעין הסדר  חידוש הליכי   . 1
 הזכויות   ס ק נ פ ב   מם ו ש י ר ו 

י    . 1 כ י ל ה ש  ו ד י ר  ס ה ח י ד ע ק ר ק מ ב ת  יו ו כ ם ו ש י ר ו   ן ז ק ב   מ נ ת   ס פ יו ו כ ז  ה

המ ר ה שיטת   הי תקדמת  ישום  שיטת  ביותר  שם    –  Torrensא  על 
אוסטרלי טה  שי   bert TorrensSir Ro .4     ה :  ממציא  בדרום  נוסדה  על    ה זו 

ה  כיום   Real Property Act, 1857־ פי  לפיה  נוהגות  רבות    5. ומדינות 
של  מבצעים    ה מ ו קי   ך לצור  זכויו " הליך    במסגרתו   , " קעין במקר   ת הסדר 

א מ  הטרי חלקים  לגושי ט ת  נח ה ו ,  ם וריה  נוהל  מ קס  הפנ   6ות. לחלק   ים לק ם 
הרישומית  היחידה  נ ה'חלקה'    –  לפי  אליה    7הזכויות.   ת ו רשמ שבנוגע 

 

למי  ח נ נס  טור  4 את ש שב  נקר   הגה  והיא  ע השיטה,  ראו:  את  ושע  יה ל שמו, 
כ   : ן י קני דיני  ויסמן    ,R.T.J. STEIN & M.A. STONE  ; ( 1993)   290  ללי חלק 

TORRENS TITLE, 17–21 (1991); S.R. SIMPSON, LAND LAW AND 

REGISTRATION 68 par 1.1 (1976).   ש ל ד ק אף  דין   ו מו  ם  גליי אנ   עורכי 
הצעו   A.J STUART, LAWYERS  ת, שונו   פירוט  ברמות ה  ז וון  בכי ת  שהעלו 

AND THE MAKING OF ENGLISH LAND LAW 1832–1940 44–45, 63–64 

זנד י י ח   ;(1992) "הס ר ב ם  מר מכות  ת ג  לעומת    חזון   –זכויות    ם ש על 
ו "רישו גביש    דב (;  )תשס"ב   2ה"ש    273'  ב   משפט עלי  מציאות"   סדר  ה ם 

ה ה  לס קדמ קרקעות",  של ה  במקרקעין   ת עסקאו ו   ם רישו הן  כ   אליהו   פרו 
11–12   (1988 ) .   

AND L ,ARDPHEPS ..OV.L & SONOWD .E  ; 029עמ'  , ב 4, לעיל ה"ש  סמן וי  5

REGISTRATION 98 (1952); T.B.F. RUOFF & R.B. ROPER, THE LAW 

.86)d. 19a th513 ( YANCINGEVONC DEREEGISTRE OF ACTICRPAND   
קנדה וארצות    יטת טורנס )אוקיאניה, עה ש ם השפי ה ים שב ולט ורים הב לאז 

ז 811,  77  ' , בעמ 4ל ה"ש  , לעי SIMPSONרית( ראו:  ב ה  "ש  ה לעיל,    נדברג, ; 
נס  טור   לויות של שיטת ע ת וה ו רונ ר הית לתיאו   . 9"ש  , ה 275–274  מ' , בע 4
קניין"    פרחומובסקי, "דיני   ן ו דע בי בל, ג א ראו:  ות  שום שטר השוואה לרי ב 

 . ( 2012רך,  עו   אוריאל פרוקצ'יה, )   366–364  פט מש ת ל הכלכלי הגישה  
ה ה ל  ע   ק ומעמי   נרחב קר  מח ל  6 הזכ ס ליך  ר ו דר  במקרקעין  חיים  :  או יות 

 (. 2000)   ל א ישר  ינת ובמד  שראל י  ויות במקרקעין בארץ הסדר זכ ברג  זנד 
אייז  7 והלכ ין  שטי נ אריה  בדיני יסודות  המרשם    ק חל   , קרקעין מ   ות  ראשון: 

   (. 1995ה  ניי ש   ' ד מה )   221–220  , לות במקרקעין ו ופע 
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כך   מדויקת    ם י ע מבצ לצורך  ) ח ה פוי  י ומ מדידה  במקביל    8. קדאסטר( לקות 
היטב   הש בוחנים  מ את  כ י א כ ז י  אלה  להירשם  הזכויות  ם    . ה בחלק בעלי 

עות פקודת  מצ א ב ארץ ישראל  ב ה  ז   בהליך החלו  יטי  ת המנדט הבר ונו שלט 
בו  סום  ר פ   ל יות כול ירור הזכו ך ב הלי .  1928כות הקניין(  סידור ז קרקעות ) ה 
התביעות  איסוף    מתחיל שלב הסדר. לאחר מכן    ז אזור מסוים כאזור וכר מ 

לאותם  לזכויות   ההסדר ב מ   ם יה ב ג של   מקרקעין ביחס  בלוח  ו   , וצע  סידורן 
  לגביהם   ן שאי במקרקעין    ה למדינ   ות שיורית מאחר שקיימת בעל .  ות יע תב 

אינ   , ת פרטיו   זכויות  כ נ המדינה  תביעה  להגיש  נדרשת  בעל ה  להיות  ת  די 
לטענות  של  מעמד   אנשים  מתנגדת  במקרקעין   ים י ט ר פ של    9. לזכויות 

א חר  א ל  בלו שלב  שהתגבשו  התביעות  התביעו יסוף  ך  י ל ה ת מתחיל    ת ח 
רשימ  ויצירת  התביעות  ה בירור  מסוי   זכויות ת  ה   –ם  בגוש    . זכויות לוח 

ההסדר   בהתנגדו   ים נ ד פקידי  לתבי גם  משמע עות יות  שעלו   ,    התנגדויות 
,  סופי   א ויות ל לוח זכ דובר ב מ ילה  ח ת ב   שו. התביעות שהוג   בעקבות פרסום 

השלמתו  סופי ללו נחשב  הוא    ולאחר  זכויות  הזכו ו   , ח  מועתקות  יות  ממנו 
כ   . ויות זכ ה   ס לפנק  רק  ו הסדר כ חלק מה פנקס הזכויות שנוצר  ן  מקרקעי לל 

   10. " וסדרים מ   מקרקעין "   –דר  ס עברו ה ש 

ידי ושומרון ומזרח ירושלים ע   ש יהודה חר כיבו א ל  חוקקו  הירדנים    ל 
הקרקעו ים  הירדנ  הסדר  חוק  וה את  ה 1952לשנת    40מס'    ם, י מ ת  חוק  . 

ה א  את  ביטל  המנדטור מנם  למע פקודה  אך  ש ית,  חדש,  מ ה  ת ו א כתב  י שה 
באו ו  שלפחות  נש ט ס פן  מכאן  פח טוטורי  אות יותר  או  ות  מרו    ם כל 

במק דר  ס ה של    קרונות הע  ששת    11. י מנדטור ה רקעין  זכויות  מלחמת  עד 
  ן ו ומר יהודה וש   ר בשליש משטחי מו הליכי ההסד , הושל 1967בשנת    הימים 

ובקע ירי כם, טול כרם,  אזור ג'נין, ש ון, ב לערך, בעיקר בצפון השומר  ת  חו 
מנפת מח כ   , הירדן  מ   צית  קטן  וחלק  חברון.  רמאללה  ה נפת  ים  ור אז בשאר 

 

ה"  8 לעיל  בעמ'  6  ש זנדברג,  ביח 652–255,  להרחבה  לשיטות .  של    ס 
במדינות "  ראו שונו   קדסטר"   I. P. Williamson Cadastres and Land: ת 

Information Systems in Common Law Jurisdictions, University of 

New South Wales, https://bit.ly/3KrxYb6 . 
הסדר  4)   8סעיף   9 לחוק  ו (  מס'  מים ה הקרקעות    : )להלן   9521לשנת    40, 

 טורית. המנד   דר ההס קודת  פ זה החליף את    ק חו (.  " הירדני ר  ק ההסד חו " 
ע  10 ההסדר,    ל להסבר  שיטת  הליך  התביעות,  לוח  ולוח מבחינת    הקדסטר, 

רא יות זכו ה  ה"ש  בר ד זנ ו  ,  לעיל  ה   יצקי נ וי   ; 6ג,  לעיל  '  בעמ   , 2  "ש וקרמר 
154–181 . 

זמיר אי  11 ה מ אד   ל  מ י ב ה  דינ מ ות  סקירה  ושומרון:    , 26עמ'  ב   ת שפטי הודה 
   . תשמ"ה(   קר ישראל, ח ל י מכון ירושלים  )מחקר   172וה"ש  
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ת שהח  בהם  כג יך  ל ה ל  ב ו הסדר,  בחל ן  מרמאל ק ירושלים,  ובאזו ים  ר  לה 
   12שלב מתקדם. שחלקם הגיעו ל   אף על  לא הושלמו ההליכים  חלחול,  

מ לאח  ש ר  הצ הימ   ת ש לחמת  הממשל  הקפיא  הישראלי  בא ים  י 
)יהו   ת רקעו בדבר הסדר הק   צו אמצעות ה ב  (  291ס'  ( )מ שומרון וה   ה ד ומים 

.  ון מר שו ו   יהודה דר ב ס כי הה י ל ה ל  כ   את   ( ' )מצורף כנספח א   1968–תשכ"ט 
מ  ה ספ ניתנו  זו: ות  נמק ר  של    א.   13להקפאה  בזכויותיהם  לפגוע  שלא  רצון 

היו  ב ר ה הנפקדים   שלא  ירדן  ואזרחי  לע כ י ים,  זכויותי ולים  על  הם  מוד 
הנפקדים    סי כ נ   על   ונה הממ   14אלו.   ב שהייתם מחוץ לאזורים במקרקעין עק 

  שים הנדר   ת ם וההוכחו י מכ המס להציג את כל    ול היה מטבע הדברים לא יכ 
הוכ ר צו ל  זכויו ך  ההסדר שטרם    . ב תיהם.  חת  תיקי  גדול מהחומר של  חלק 

ב  נמצא  ול ן עמא הושלמו  להשיגו. ,  היה  ניתן  בוצעו ההס   ן מ בז   ג.   15א    דר 
 

לע ברג ד זנ   ; 72עמ'  ב   , שם  12 "ה א   פליאה ;  533  ' עמ ב ,  6ה"ש    ל י ,    שימוש לבק 
ושו בק  ביהודה  לצו רקעות  ה מרון  היבטתי רך  יהודית  מש ישבות    טיים פ ים 

המ ו  א ה "  יאות צ מבחן  ההר: עלייה  הי ההתיישבו   ל  המתח ת  שת ד הודית 
ול  חלח זור  בא ם  י ההליכ   . ( 2002רך,  עו   ת )אברהם שבו   223  ון ר מ ושו   ה ביהוד 
נש שכמע  בוטלו ל ט  הישרא י ב   מו  הממשל  ז ל די  שם דב נ י,    . 67ש  " ה ב   , רג, 

  3  ' פס   האזרחי   הל נ     המ    נ' ראש   בע"מ   2000צורים    1299/11  : בג"צ גם   ראו 
מועצת    : גם   ראו .  ( 5.4.12  נבו, ב ורסם  פ )  העלי הש אתר  ונה  יפוט 

www.courts.gov.ps   (26/7/2011 ) .    המתארת א למפה  ההסדר זור את    י 
  כי ההסדר ביו"ש לי ה ולתיאור  כיום(  ם  עשה ג מ )ול ית  רדנ י ה   פה ו התק בתום  

בעמ' 2ה"ש    עיל ל   , קרמר ו קי  צ י וינ   : ו רא  ני  קצי " ם  ג   ראו   . 209  , 180–154  , 
ת  ר ו יק , דוח ב ה נ י קר המד ב מ   , " ר יהודה ושומרון האזרחי באזו מינהל  מטה ב 

   . ( 2020–ש"ף )הת   251  ג, 70  י שנת 
   . 816–167, בעמ'  2  קרמר, לעיל ה"ש צקי ו יני ו כלל ההנמקות ראו:  ל  13
)מ ערר  י יק בת  באית הצ  העררים  דת וע  לטת הח  14  60/41-9  אוחדים( ים 

וה מ ה  וש כ הר  על  נה הממו  א  ו"ש אי ב  נטוש משלתי  חב'   3000  י קהת  ד ו ה נ' 
נבחרות החל   , מ "בע  ו ש   טות  תשמ"ז יו"ש,  בא   עררים   דות ע ל  תש"ע  –ב' 

ה"ש    , מיר ז ;  ( 2008)   355,  336 בעמ'  11לעיל  לבחינת הוו ח  " דו   ; 27,   עדה 
ש וג ס ה  באזו ו ריש   ל יה  מקרקעין  יהוד ם  והש ר  אשות  בר ,  2005)   7  ון ומר ה 
  ש " ה   , לעיל ברג זנד   ם: ראו ג   . ( " זמיר   ו"ח ועדת ד " להלן:  )   ( זמיר   אייל ופ'  ר פ 
ב 6 -Haim Sandberg "The Politics of "Over;  68ה"ש    354עמ'  , 

Victimization" – Palestinian Proprietary Claims in the Service of 

Political Goals", 19 Israel Affairs 488, 490 (2013).   
  , מיר ז ;  223בעמ'  ,  12  ש ה"   אלבק, לעיל   ; 355, בעמ'  14  "ש לעיל ה   קהתי,  15

ה  מ וג . כד 7, בעמ'  14  ש ל ה" לעי   , ר דו"ח ועדת זמי   ; 27, בעמ'  11  ל ה"ש לעי 
רסם בנבו,  פו )   5  ' ס פ ,  "מ נ' נעואס ון בע ס ונ הר ן א קר   331/92ע"א    : לכך ראו 

 .  74ה"ש    355, בעמ'  6  ל ה"ש לעי   דברג, ם: זנ . ראו ג ( 2.9.1993
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ר  נ עסקאות  קיום תהליכי  בות שלא  קושי שג דבר    ההסדר, רשמו בשל    רם 
תקינים. י ק ל  כלכליים  חיים  בעלי  הסדר  ליכי  ה   ד.   16ים  של    ן יי מאפ הם 

מת ש   ת קביעו  השלי   שב י י אינו  אופי  הישרא עם  ושומרון  ב לית  טה  יהודה 
 18הליכי ההסדר.   ל ש ות  ה הגבו העלויות    ה.   17ע סופית. שטרם נקב 

שה ב ו הע  הפסיקה    תרה י י לא    ו קפא ו ה ההסדר  כי  י ל דה  צורך  את 
ה  עם  להתמודד  מה הישראלית  ה של    ף ק ו ת ה   ו שאלה  הי הליכי  רדני  הסדר 

ומה שהושל  אל   מו,  של  התמ סי פ ה ושלמו.  ה   א של ו  תוקפם  עם    דדה ו קה 
ה שא  זו  ביחס  לה  והן  ה ל ן  ירושלים  במזרח  הירדני  ההסדר    ביחס ליכי 

משפטי    קיים מסד ם  שלי ו ר ביחס למזרח י   . ה ושומרון וד יה ב ר  ד ההס הליכי  ל 
ב  והמ להכרה  המשפט  הסדרי  בחוק  אלו  תש ל ה נ י הליכים    1970–"ל , 

ע ה ו  זאת,  .  פיו   ל תקנות  ל   קיקתית ח   מסגרת עם  אפשרה  קה  י פס זו 
ה ה ב ר  י הכ ל לא  ש הישראלית   ההסדר  במזרח  תב שה ירדני  ליכי  צעו 

חש ה אשר  כ ,  ירושלים  הול תעורר  ייצוג  לחוסר    קרקעות לבעלי    ם ש 
הממונה ע יהודיים   ה   "י  נכס  הירדני י ו א על  לכ   ב  בקיום  שלים  או  אחרים 

ד   ם י ר ת סו אלו  ליכים  ה   שכן   19, הסדר ספציפי  ישראל או את  את  יני מדינת 
בישראל  הציבור  המש שר  א כ   20. תקנת  השי ט פ יוחל  הל  נ י והמ וט  פ , 

 

 . 68"ש  ה   354  ' , בעמ 6  רג, לעיל ה"ש זנדב   ; 355'  , בעמ 14ה"ש    ל י קהתי, לע  16
זה  17 גם   בעניין  בעמ'  14  ש ה"   יל לע   ר, זמי ת  ועד   ו"ח ד :  ראו   ,7  ;rgebSand  ,

   . 490'  מ , בע 14לעיל ה"ש  
 . 7בעמ'    , 14  עיל ה"ש ת זמיר, ל ח ועד דו"  18
בהם  מקרים    . 217–761, בעמ'  2ש  " ר, לעיל ה רמ וק   קי צ ני וי   או ר   לפסיקה זו  19

שהושלם  ה  מדוב בה מקרים  למשל    הם   שד ח ר  לעור ל  ו על סדר  ר  ם 
ש במקר   , ם צוקי מ למעשה    ם ה ש ין  במקרקע  ע ל קעין  מעול וב א  או  ,  ם דו 

שבעלי במק  מה הם  רקעין  אותם  רלה  הג לאחר  ירדני  ה ון  ב י ר רכש 
  ת בעלו   ר י ת להעב שאי ר   יתה הי   לא   ממלכת ירדן ש   ף א   ל ע   ת זא   . ת ירותי שר 

שהוחז  על ק במקרקעין  ככ י   ו  למ   . ש ב ו דה  אחרו ביחס  רחש  הת ש זה    ן קרה 
יר במז  ת"א  ו רח  ראו  מד   ותמאן ע   845/95ם(  -)י שלים  ,  ראל ש י   ינת נ' 
בנ )פו  גם:   . ( 15.7.2007ו  ב רסם  ו   ראו  ה"ש   , קרמר ויניצקי    עמ' ב   , 2  לעיל 

173–174 .   
,  רחיים )רציפות הליכים אז   ל       ומ נה   פט קנות הסדרי מש ת ות  תקנ ל   02יף  סע  20

   . 1968–כים(, תשכ"טמסמ ה ב הכר ים ו סק אכיפת פ 
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גם  רלוונטית    פסיקה זו תהא   , ן ד בבקעת היר ו   ה ושומרון וד ביה ליים  ישרא ה 
   21לו. אזורים א ל 

לאזורי  ו   ביחס  ה   , מרון ו ש יהודה  ד  המס   , ט הישראלי משפ בהם לא חל 
סע המשפטי   הוא  בדב   2יף  הרלוונטי  והמשפ דר ס   ר למנשר  השלטון  ט,  י 
אלא אם    וקף ת יות ב ה יך ל ים אלו ימש ר ו קיים באז משפט שהיה  ה שקבע כי  

האזור צוו   באמצעות   ישונה  מפקד  של  הספרותית  סות  יח תי ה ה   22. ים 
הס   הפסיקתית ו  הוש להליכי  שלא  ושומ למו  דר  הייתה  ן  ו ר ביהודה  לא 

למשל   אחידה.  ב   כך  אם פיסה  ת ספרות  קיימת  הו   ההסדר   לפיה  שלם  לא 
אליו  ים  סו מ   ר באזו  להתייחס  ש יש  לא כאזור  כל ים  קי   בו  כי  א   , ל הסדר  ם 

לוחות הזכויות    , ת ת התביעו חו לו הסדר,  כנו בהליכי ה ו ה ש   ם יניי ב ה תוצאות  
שהוכנ  לשמש    , בהסדר   ו והמפות  הב ל יה  א ר כ עשויים  לויות  ע הוכחת 

בהלי ל ו גב וה  החלקות  של  בפנק ות  ראשון  לרישום  הש כים  עם    23. ות טר ס 
  החלטה של ה  ל ב בעניין קהתי התק שונה.    תה י י ה שה הפסיקתית  גי ה   , זאת 

ל   ם רי ועדת ער  יש  הלא    זכויות ה   וח ופיעים בל המ ם  י ט ת הפר א ראות  לפיה 
ראיה  אשר בהעדר    לם, כראיה לכאורה לזכות סדר שלא הוש ה בהליך  ופי  ס 

צ אי סותרת   להוכי ן  רציפ   ח ורך  המקרקעין.  והעיבוד  ההחזקה    ות את  של 
לאפ  שיש  ו יש הר את  שר  מכאן  הראשון,  לעמוד צ   ן י א ום  התנאי   ורך  ם  בכל 

רגיל ב   לים המקוב  בוועדות  אחר   חלטות ה ניתנו    , זאת עם    24ות. בקשות  ות 
לא ם  רי במק רר  הע  ההסדר  שהגי   בהם  אף  זכויות,  הושלם  לוח  לשלב  ע 

אי לפיה  נקיטת הל   למת הש ־ ן  מחייבת  ההסדר  ראשון    יכי  רישום  הליך 

 

זא  21 תיד ת עם  הרחבת ,  מ הסד   ת תקנו   רש  הליכים  ינהל  מ ו שפט  רי  )רציפות 
אכיפ יים אזרח  במס ,  והכרה  פסקים  ים  לאזור גם    1968–תשכ"ט   , ( ים כ מ ת 

   . 25–24  , 16  בעמ'   , 1עיל ה"ש  קי, ל ניצ י ו ו, ראו  אל 
בד  22 סדר ב מנשר  מיום 2מס'    נשר מ ) והמשפט  שלטון  ה י  ר  לנ 7.6.67  (    סח ו . 

מק די   ו: א ר   מנשר ה  והמ ק ר ני  ה עין  ושומרון לאו ינ ב שפט  ביהודה  –496  מי 
  טביחס לאימוץ המשפ ד(.  תשע"   רכים, ויניצקי, עו ון וחגי  )הראל ארנ   497

   . 128–127'  , בעמ 2יל ה"ש  , לע קרמר ו יצקי  וינ :  ראו   ר זו א יים ב ק ה 
וא   י, סוכובולסק   רהם ב א  23 כהן  א ב אליהו  ות זכוי   –ן  ו ושומר   ה וד ה י ך  רלי י 

   . ( 1986)   47והדין בישראל    ין רקע במק 
גל קו   6/135  ( ש יו" ערר )א או גם:  ר   . 953–354בעמ'  ,  14קהתי, לעיל ה"ש   24

המ  הרכוש  מונה  נ'  ו הממשלת על  בנב   79פס'    ש הנטו י    ; ( 2018,  ו )פורסם 
) ער  מ   2/11איו"ש(  ר  מחמד  ס ח אסמאעיל  ה נ   ח בי מוד  הרכוש ע   ממונה '   ל 

וה ל הממש  די לפס   75פס'    נטוש תי  השו ק  של  ויג נו  בנבו,    פורסם ) סר  י פט 
2016 .) 
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  25ת. קו פ נ   ופי אין כל ס ־ לא ות ה וי ו שללוח הזכ וחזקה, דהיינ   הוכחת עיבוד ו 
בת הוסד זה    נושא ופן,  א בכל   רישום ר  ני   נכסי   קנות  אש דלא  רם  ט ר  ידי 

לרישו מו  ש נר  הת והש   הודה )י   ( ם )בקשות  שזכות  2008–ס"ט ש ומרון(  כך   ,
  ן במקום ו ש לרישום רא לכאורה  איה  מש כר לה לש לא סופי יכו זכויות  בלוח  

   26מס רכוש. רישומי  

.  נוסף ט  ב י ה ב הייתה התייחסות    י כויות הלא סופ ז קלו של לוח ה למש 
הזכו  הלא  לוח  מ סופ יות  ל אמנ אפשר  י  שתסתורנה  ר ש  הגי ם  ת  א איות 

המדינ ותו,  כונ נ  יכו אך  לא  טענה ה  לטעון  ל שהתרחש   27להוברה   לה  אחר  ה 
זכויות  ה   ח ללו ר  מו כא המשקל שניתן    . פי רישום הזכות בלוח זכויות לא סו 

סו  שמדובר   פי הלא  מכך  נעשה    נבע  כבר  שבו    ר בירו ה בשלב 
   28. הם בעלי הזכויות י  אלה מ לש   ס ח בי   מנהלי ־ טי שפ המ 

ל לעומת   ת זאת,  שבו  ו ע בי וח  שלב  הוא  של  ה ים  קי הת   ם ר ט ת  שלב 
נקבע בפסיקת  בהתאם    . , ולכן מעמדו חלש מאוד מנהלי ־ טי פ מש ה   ר הבירו 

ב  וכן  וע   טות החל בג"ץ  העררים  של  משקל לת   אין י  כ דת    ם מי שו לרי   ת 
ז ביעות כר שבלוח הת  ה  ז   ר בהקש   29. ובע כותו של הת איה לכאורה להוכחת 

 

הממשלתי   ש ו הרכ הממונה על    /004רר  ; ע ה אמ סל בעניין    27/81ו: ערר  רא  25
תש"ע    –  באיו"ש, ב' תשמ"ז   עררים   דות של וע   ות נבחרות החלט  לטיף ' א נ 
קלי )עני (  2001)   8–6,  2,  1 כפר  הממ נ לעקד  א   1/02  ר ער   ; ל( ין   על   ונה ' 
, ב'  "ש ו י א ים ב ת ערר של ועדו   רות ות נבח לט, הח הנטוש ממשלתי ו ש ה כו ר ה 

ין  י נ ערר בע הביקורת על ה   או את ך ר א (.  2003)   124,  120  תש"ע   –תשמ"ז  
 . 357, בעמ'  14  ה"ש   עיל ל התי,  ר על עניין ק ער קד במסגרת ה אלע 

ד כס נ   ישום ר לתקנות    ב 12–א 12סעיפים   26 נרשמו  טרם  ר  אש   ניידי   לא י 
 . 2008–התשס"ט  ( ון ר ומ הש ו   ודה יה )   ( ישום ת לר בקשו ) 

שנים  שלו   ר לאח ש כך    , ד העיבו   ת הפסק היא  הוברה   27 הזכות    קעת ו פ ש 
עי ש הפרטית   מכוח  וה נוצרה  ראו ה חזק בוד  לחוק    78  , 68סעיפים    , 

   (. 1858)   מאני ' עות הקרקעות ה 
המ רא   נ'   כאת בר   17/5426  ץ בג"  28   55–35  , 46  , 41פס'    י ח האזר   ינהל ש 

בנבו,  רס ו )פ  ק עני :  גם   ראו   . ( 29.11.2020ם  ה"ש  התי,  ין  בעמ'  ,  14לעיל 
בה ו   . 358–355 גם  הו   חלטה אולם  מ   ש דג זו  בח דו שאם  ש בר  או  לקה  כולה 

הי  המכריע  לרישום   יתה חלקה  הזכ   עובר  סו ות  י ו בלוח    אדמת פי,  הלא 
ה   ם טרשי  מאו   עיבוד של    ו קיומ ל סיכוי  )ולכן  בכ ה (  ד נמוך    לעורר כדי    ך יה 

 . 359עמ'  , ב שם י,  ת קה   עניין ,  הירדני   ת הרישום תקינו   ש בדבר ספק של ממ 
פס'  ב ,  24ש  ה"   קוגל, לעיל :  גם   ראו ;  49  פס' ,  28"ש  ל ה יין ברכאת, לעי נ ע  29

סביח נ ע   ; 79 לעיל יין  ב ,  24"ש  ה   ,  הרוב(  ד   75פס'  )דעת  של  נ י לפסק  ו 
לקת  אי כנגד דעתו החו לין אח ריב ן  שרו   ת ופט ש בהסכמת ה   סר י השופט ויג 
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לצי ר  כי  אוי  האחרונ ין  אח י ט ב י ה   לושה ש נדונו    ות בשנים  בי ם  חס  רים 
בלוח    ם הא   . א   : ת התביעו לוח  של    ו ד מ ע מ ל  שנרשמה  תביעה  הגשת 

להוברת הקרקע   ת ע נ ו מ   התביעות  הגשת התביעה    לאחר בתקופה ש   טענה 
תש ת ב   ? בהסדר  התקבלה  ב חילה  חיובית  ועדות  הח ובה  של  לטות 

זאת,    30העררים.  ידי ע בוטלה    ל ג ו ק בעניין  ההחלטה  עם  ה   ל    הל מנ ראש 
במס ר אז ה  סמכות חי  סוג   ה בסופ .  ו גרת    יין בענ   בבג"ץ   כרע הו   ו ז   יה י של 

ב כי    ת ברכא  מונע תביעה שנרשמה  לא  להו   ת לוח תביעות    ב.   31. ברה טענה 
להשפיע על    ת ו יעות אמור התב   בלוח כפי שנרשמו  חלקה  ת של  גבולו האם  

דעת  ב ע  קב נ   ה לאחרונ ?  זה של הממונה על הרכוש הממשלתי ההכר ולות  ב ג 
ב  וע ה רוב  הער חלטת  בעניין  ר דת  את   כי   מוסא ים  לבדוק    ת ו ל גבו   יש 

לג כר הה  בהתאם  הח זה  כפ בולות  ההסדר  לקות  פקיד  ע"י  נקבעו  שאלה  י 
עשות  ל יש    ההוברה ו/או  י העיבוד  אחוז   בחינת , ואת  בלוח התביעות   הירדני 

חלקה    לגבי  בנפרד. וחל כל  ל   32קה  המיעוט בהתאם  את  אין    , דעת  להגביל 
החלקו לג   ה ק הבדי  התב בולות  לוח  פי  על  שכן  יעות ת  הת ,  ות  ביע לוח 

נקבע   קות ל ח ה והגבולות של   קיימים    בהתחשב ו  שסומנו,  בעיבודים שהיו 
ברה גם ביחס לזכויות  ברם לאור תחולת דין ההו בשטח בעת עריכת הלוח,  

והמצב בשטח ששימשו    שהעיבודים   ייתכן מאוד   , התביעות   בלוח   ו מ ש שנר 
הגבולות  לקביעת  מאז התביעות    וח ל ב   בסיס  ההנמקה  כי  נראה    33. השתנו 

נ הת   . ג   . לקבלה   אוי ר   ה והי   משכנעת   ט ו יע המ   דעת של   ללוח    ת וספ ייחסות 
הובעה   לתק התביעות  סע   וק הש ת  נ ביחס  רכוש  ל   5יף  ע"פ  בדבר  צו 
תשכ"ז  תקנ 1967–ממשלתי,  מג   ק ו ש   ת .  שע ל  ע   נה י זו  עסקה מי    עם   שה 

על  אך  הרכו   הממונה  לב  בתום  הממשלתי  ש התבר ש  וש  כ ר מדובר    א ל ר 
ביחס    יים ק ר  כאש   כי   קבע נ   ם י הערר עדת  ו בו   הרוב ת  דע בהתאם ל ממשלתי.  
ה ם  מי מסוי   ן למקרקעי  לוח  בשלב  אף  שהותלה,  הסדר  של  תביעות,  הליך 

 

השופט   גם:  .  ברמן של  לעי קהתי ין  עני ראו    ערר ;  351בעמ'    , 14  ה"ש   ל , 
ה נ' הממונ   מוסא   50/14ש(  ו" )אי  באיו הממשל רכוש  ה על  והנטוש    , "ש תי 

   . ( 13.4.2021)   לפסה"ד   23,  14עמ'  
   . 24  ש " עניין סביח לעיל ה   ; 24  יל ה"ש יין קוגל, לע ענ ראו   30
לעיל ה"ש    , סא ו מ   ין גם עני ראו    . 55–53  פס' ,  28  "ש ה ל  , לעי עניין ברכאת  31

   . 23,  17–14, עמ'  29
   . 42–91עמ'    , 29לעיל ה"ש    , מוסא   עניין ב   ן מ פ קאו   פטת השו הרוב של  דעת   32
 . 26–24'  בעמ שם,  ,  ש י וחנ השופט  וט של  מיע ה   דעת  33
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יוכל  ע ה  ונ ממ ה   לא  סעיף  להסתמך  שמ   34, הנ"ל   לצו   5ל  מבדיקת    ל ד ח או 
לרבו ר ההסד   רי צ ו ת  לוח  ,  לעצימת תביע ת  משול  ם  בהתא   35עיניים.   ות, 
ס אין    ט עו י מ ה דעת  ל  על זה  ל   ונה הממ   ביר להטיל  ה לבדוק את  יעות  ב ת וח 

עסק  ההיבט שיד   ללא   ה, בכל  המעשי ונו  הנוגע י ים  והטכנולוגיים  ים  ם 
שבאותו   36לעניין.  ממקורות  ן  ע הנט   יעות תב ה לוח  הגיע    ה קר המ   מאחר 

ל  לראות י ש   ן יתכ י   37רכת, ע מ חיצוניים  אמי באמי   ש  אלו  אגב. ר רות  בכל    ת 
לצדד   מקרה  המיעו ב   יש  ות  המשמע   את לבחון  תחילה    ראוי   ן כ ש   ט דעת 

בהטל י ש המע  נטל ת  ביחס  תב   לוח   של   קיומו לבדוק    ת  עסק יעות  ,  ה לכל 
לאחר   משמעו ורק  על ט לה יש  אם  לקבוע  יהיה  ראוי    זו ת  הבנת  נטל    יל 

 38ות. יע ב ת מו של לוח  ו י בכל עסקה את שאלת ק   לבדוק   הממונה 

  ם פרי המשפט שהיה קיי   למעשה הם    הליכי ההסדר   מו ל ש הו לאחר ש 
ול ז א ב  שהת ור  אף  בהם  להכיר  יש  ב כן  נה  לטו שש   , ן ירד כת  ממל ידי  בצעו 

חוקי ון  ט ל לש   ב נחש  אינה    1968בשנת  ההסדר    הליכי   התליית   39. לא 
בהם הוגש לוח  מקרים ש   שהושלמו, לרבות   יכי הסדר ל לה   חס בי רלוונטית  

הר   ם ו הריש  זו  ה   40. ום ש י למשרד  הסי צד ו מ כרה  מאותן  שהכירו  קת  בות 
הרבה    עלותם לאור  ,  במזרח ירושלים כאמור  ו  ש ע נ ש הליכי ההסדר הירדני  ב 

והדמיון הסד ה   כי הלי   של  הליכי  י ק ה   ר  בין  היר ים  לישראלים,  הסדר  דניים 

 

מחמוד  נצ  21/151  ( יו"ש )א   ר ער ב קאופמן    שופטת ה  34 ' נ ח  צלא   יעקוב רי 
הרכו   ה הממונ  באיו"ש  על  והנטוש  הממשלתי    דינה   לפסק   4–1'  פס ש 

 (2017( . 
עניין   השופט 35 ה"ש    , צלאח   עמאר,  דינו לפ   2ס'  פ   , 34לעיל  כור  לאז   .סק 

רא בהסכ אגב  באמרת  אלו    דברים  שר אלחה  ס   953/11בג"ץ    ו מה  נ' 
   (. 27.8.20) ות  חי   הש' של    ה ינ ד   לפסק   45, פס'  ן הביטחו 

ל  36 לעיל צלאח ן  עניי וי,  השופט  פס'  34ה"ש    ,  השופט    .נו די   לפסק   13–26, 
אף  נק ב   כי   ח הני   לוי  קוגל  תביעות  עניין  לוח  כי  ל מקנ בע  ראיה  כאורה  ה 
ול 30ם פס'  ש   לזכות,  וכן  79פס'  ב ,  24  ש לעיל ה"   קוגל, ראו    , כך היא   א ,   ,

 . 29לעיל ה"ש  
 .ופט עמאר הש נו של  לפסק די   15'  פס   , 34ה"ש    יל , לע ח לא צ ין  עני  37
עם שו ה קנת  ת " צקי,  ויני   י ג ח  38 הרכ ממונה  ה   ק  ב הממשלת וש  על  יהודה  י 

 )תש"ף(.   394  , 359  נ'   משפטים   " מרון ושו 
חוקיו  39 ש ת לחוסר  ראו היר   לטון ש ה   ל ו  ו דני  וקרמר יני ,  ה"ש   , צקי  ,  2  לעיל 

 . 128מ'  בע 
  ס׳ ( )מ מרון ו )יהודה והש   ם י מ ת ו עו דבר הסדר קרק ב   ו צ ל   )ג(, )ד(   3פים  סעי  40

 1968–טשכ״ ת (, ה 291
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על ה  שניהם  יש ע   41דטוריים. מנ ה   ההסדר הליכי    נשענים  זאת,  להכיר    ם 
שהכיר אותם  ב  הפסיק   ה סייגים  ביחס  הי   ה בהם  ההסדר  שראלית  להליכי 

ירושלים רדני  הי  במזרח  חש ור ע ת ה אשר  כ   שהתבצעו  ייצוג  ר  לחוסר  ש 
יהו קר לי  לבע הולם   ס י ק ב   אחרים שלים  לכ   ו א דיים  קעות  הסדר  .  י פציפ ום 
אלו  במקרי  ב אין  ם  ה להכיר  מתעוררת    ם, ר ב   42. ם יי לקו ר  הסד ליכי  אותם 

מ  המ הדר   הי השאלה  בהליכי לא שפטית  ך  הכרה  א אלו?    ם י  ל  וח י   ר ש עד 
שר  פ א מ ש בחוק ההסדר הירדני  יג  י הס   רחיב את ניתן לה שראלי,  המשפט הי 

במקרה   השגה  המשיג להגיש  להגי מהיכול נבצרות  ב היה    בו  ביעה  ת   ש ת 
ההסדר  הלי ת  ע ב  מלחמ ח מ כי  היותר עד  ה,  מת  לכל  שנים  מסיום    חמש 

לידי ת הסייג    ת הרחב ות  ע משמ   43. המלחמה  התחימה  בביטול  ביטוי    בוא 
אינה ש חר  א מ צובות.  ק   ם שני ל  ת צ   המדינה  להגיש  בהסדר,  ביעות  ריכה 

אותה  כ   ורואים  הו   וד ע   ל כתובעת  הה לא  ש  גי ה ל   ינה המד יכולה  ליך,  שלם 
י נעשה  ליל כ כח בע הו   הושלם, אך סדר  הה   ם רים שבה גם במק   ה תביעת את  
בניגוד  ביד  ההסדרים  פקידי  באמ   לדין, י  המועד וזאת  הארכת  ל  ש   צעות 

השנים.  זה    44חמש  ישר   קה י ק בח לאפשר    ש י בהקשר  לים  א לאזרחים 
אד  לפ ו מ שרכשו  ושומרון  וביהודה  הירדן  בבקעת  להש 1948ת  שנ   י נ ת  יג  , 

ה  הליכי  שכ רד הי   דר הס על  ה ני,  הם  מ ן  מנועים  טענות א   ן ו לטע יו  יהם  ת 
קיו במ  כ ו מ הלך  יוצג  לא  שעניינם  במידה  וזאת  על ,  על  ה ידי    יאות  ממונה 

הירד   נכסי  זכו   45. ני האויב  בבעלי  מדובר  ישראליי ו י כאשר  שו  כ ר ש   ם ת 
ב  לפני  זכויות  זכו אך    1948נת  ש מקרקעין  ם  יה ת ו י לא הספיקו לרשום את 

ז  שנה  לאפשר  ו,  לפני  שכן  ר סד הה   ליכי ה   על יג  להש להם    גם יש    ר ח מא , 
לא  מונ המ   מו נרש לא  כויותיהם  ז ש  הירדני  האויב  נכסי  על  מ ה  טבע  ידע 
סופי  לא    ת זכויו   ח ו , ל ר שלא הושלמו סד ה   הליכי יחס ל ב   מן. ברים על קיו ד ה 

 

ת  והפק סדר  ה   –"ירושלים  חיים זנדברג,  ;  355, בעמ'  6לעיל ה"ש  דברג,  זנ  41
ב זכוי  וק   ; ( )תשס"ג   513  , 505ח'    ט המשפ עין,  מקרק ות    לעיל   , רמר ויניצקי 

   . 170מ'  בע ,  2  ש ה" 
   . 19  ה"ש יל  ע ל   ראו  42
מס'   ת ו הקרקע  דר הס  לחוק   ( 3)   15סעיף   43   ראו   . 1952  לשנת   40והמים, 

  . 167–161, בעמ'  2  ש י וקרמר לעיל ה" ויניצק 
היו מ   הוכח ת מדינה ש באדמו   בר ו ד מ   במיוחד כאשר  44 עור  י בש   עובדות שלא 

נכ ה  למועד נדרש  הליכ   ון  שש  הח ורר  תע מ אלו  במקרים  הסדר.  ה   י התחלת 
הבע ש  לא רישום  ק ע  נב   לות  גם    , ודמות מזכויות  ע שכן  פי  הרישומים  ל 

העות'מ הפ  ה כ   ות ב ובעק   ניים, נקסים  קי ק ך  ב ושאנים,  ביחס  קר  י ע ימים 
   . 174מ'  , בע 2  לעיל ה"ש   ר, י וקרמ ק צ ני , וי מעובדים ו  ם מיושבים א לאזורי 

   . 21–19ה"ש    ראו לעיל  45
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ל ל  ו כ י  כאמור  לכאור לשמש  ולו   ה ראיה  ראשון,  אינו    ח לרישום  תביעות 
   איה לזכויות כלל. ר כ   ש משמ 

ל  ראוי  הליכי חד האם  את  שנית ההנמקו   ? הסדר ה   ש  תליית  ה ל   ו נ ת 
תקפ ההסדר   כ אינן  הס   א. יום.  ות  ע כ לאור  השלום  ירד ם  כ   ן ם    קושי   ל אין 

ה  נרא   יתרה מכך,   . ההסדר   גיש תביעות בהליך לה ן  לירד   ו ר שעב   ים מקומי ל 
ן  ד י ע ב הושלמו.    דר שלא קי ההס י העתקים של ת דן  ר מי יה לקבל  כי ניתן יה 

  ל א ר ש אין לי נות ש די עברו למ מקומיים ש ל   ר אפש ם ל המקוון אין כל בעיה ג 
שלום  להגיש  לבנון כגון  מן  עי   הסכם  בהליכ ,  מקוונים תביעות    . ב   . ים 

על מו מ ה  הנ   נה  שייצג נו למ יוכל  טוש  הרכוש  גורם  שלא  את    ת  צא  מ נ מי 
הה   גרת במס   באזור  ל ית שנ לייצוג    בדומה ,  ו יחודש ש סדר  הליכי    בעלי ן 

ה   ים י ד ו יה   קעין מקר  האויב    על   ממונה ע"י  בהלי נ רד הי נכסי    ההסדר   י כ י 
מהעובדה  קעין נובע  יחס למקר חלוקות ב מבוטל מהמ   לא   ק ל ח   . ג   . יים הירדנ 

ולכן גורמים    46, ים שומ ם ר ושומרון אינ ה  ד ו ביה ין  רקע המק מ   ם שני שלישי ש 
לה   שונים  זכו   ין מ א יכולים  להם  מסו ת  שיש  מתברר    ים מ י במקרקעין  אך 

לזכות  טענת ש  אנש ו נ ע ט נוגדת  ם  של  באו ת  לזכויות  אחרים  תם  ים 
ה קעין.  מקר  סכ י ו ש ע קרקעין  מ ב   סדר הליכי  למנוע  בין  סו ים  הטוענים  כים 

בחלק לזכויות   מסוימת נוגדות  חשיבות    יכי להל ,  מכך   רה ית   . ה  ההסדר 
ות להחיל  צע הה לאור    . ד   . ות י מ ומניעת תר   ים כלכלי תוח  ופי צירת ודאות  בי 

הישראלי  את   ו ה ת  בקע ב המשפט  יהודה  י ו ס מ בחלקים  ירדן  מאזורי  מים 
ש   47ושומרון,  השל   בדבר העמומה    ה הגיש ברור  מדינת    ה ט י המשך  של 

א זורי א ב ל  רא ש י  נ אינ לו  ם  ההסדר במשך    . ה .  כבעבר   כונה ה  יותר  התליית 
רק   שנה  ה כיו   מקשה מחמישים  בירור  על  לא ם    ת ו ל ש תל ש ה   ר ו זכויות 

ה רת  ש שר  שנ בעלות  זכויות  יש  ים באותן  ולכן  רות  י ה במ   ו לחדש , 
ה   . ה   48. האפשרית  ה   ה דש י ח ינית  סט פל הרשות  ימון  מ ב   ההסדר ליכי  את 

  2019סוף שנת  עד  כך ש ,  C  לאזור   חבה אף התר ו   , B־ ו   A  רי באזו   י א ירופ א 
ל היא   קרוב  ושומרון   45%־ הסדירה  יהודה    ם אינ אלו    כים הלי   . משטחי 

  אל ישר   נת די שמ   ספק ולכן אין כל    49ות של יהודים. כיש ר ב כלל    ים מתחשב 
   C .50ר  זו א ב   ש את הליכי ההסדר צריכה לחד 

 

 . 167  ' , בעמ 2ה"ש  ניצקי וקרמר לעיל  וי  46
 . 1"ש  ל ה לעי י,  ניצק י ראו ו  47
ל ה"ש  י זנדברג, לע   יות, ראו שראות זכו שר   ת כו בהתאר   קיימת ה לבעייתיות   48

 . 178–177  מ' בע   , 2וקרמר לעיל ה"ש  ויניצקי  ;  168,  31, בעמ'  6
כ פעול  49 באמצעות  נעשית  זו  ואדריכלים    600־ ה  פקחים  טעם  מ פקידים, 

הפלסטינית, הרש    1  ' ס מ   ל ו ק ו טו ר פ ב   י ח ר ז א ה   ל ה נ י מ ה   ש א ר   י ר ב ד   ראו:   ות 
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  אזור ב יה  י נ מעמד הב "   ל ע   ועדת לוי ח  " רת דו ג במס מסקנה זו התקבלה  
ושומ  ה   : ן" ו ר יהודה  נ "לכאורה,  מ ן  ית יה  המ  כשולי לסלק  אם  אלה  נהל               ם 

השלטון    קופה הסדר הקרקעות שהחל בת   חי היה משלים את תהליך האזר 
ב הובעה  דומה  מסקנה    51הירדני".  ע עד ו ו גם  ב ררי ת  קהתי ם  "מן    : עניין 

קעין  קר המ כי הסדר  ש את הלי ד שלטון באזור ישקלו לח ויות ה רש   י כ הראוי  
ו ור באז  ל   תר הי ין  ב ,  מת   ן ו ק י ת יפעלו  למצ ם  אי חקיקה  הקיים  )בהשוואה  ב 

מ  צו  את (.  291ס'  לפי  שהתלה  הנוכחי,  סמ   הדין  ניתן  ההסדר,  וך  הליכי 
הקפאת הליכי  , ו שנה ים  יסת כוחות צה"ל לאזור, לפני למעלה מארבע נ כ ל 

המקרקעין  כה  קו ת ל   הסדר  ש פה  רצויה,  איננה  מכ ארוכה  היא  על  כן  בידה 
הכלכל פי  בש ל  ש   רחי ז והא י  תוחו  ש ג מ ה   ל האזור  של  הרישום  ת  יט בלות 

הקני הקיימ  זכויות  של  במ ת  דו"   52. " קרקעין ין  בעקבות  לוי  ואכן  ועדת  ח 

 

  ם י י ח ר ז א   ם י נ י י נ ע ל   ן ו ח טב ה ו   ץ ו ח ה   ת ד ע ו   ל ש   ה נ ש מ ה   ת ד ע ו   ת ב י ש י מ 
  ה ד ו ה י ב   ן י ע ק ר ק מ ה   ר ד ס ה   ש ו ד י ח   : א ש ו נ ב   ר י ה מ   ן ו י ד "   ש " ו י ב   ם י י נ ו ח טב ו 
  36  ' מ ע ב   " י ח ר ז א ה   ל ה נ מ ה   ת צ ל מ ה   ש ו מ י מ ו   ץ ו מ י א   –  ן ו ר מ ו ש ו 
פריד   ; ( 23.11.2020)  בטאבו    הפלסטינים " ,  שילה  מש כ רשמו  טחי  מחצית 

  /https://www.makorrishon.co.il/news,  ( 19.11.21) ,  ן מקור ראשו ,  " יו"ש 
423347 . 

  ל ו ק ו ט ו ר פ   , י ק צ י נ י ו   י ג ח   ; 917–175, בעמ'  2  עיל ה"ש ל   , קרמר י ו ו ויניצק א ר  50
  . 35–34  ' מ ע ב   , 49  ש " ה   ל י ע ל   , ן ו ח ט ב ה ו   ץ ו ח ה   ת ד ע ו   ל ש   ה נ ש מ ה   ת ד ע ו 
  ת ל ש מ מ   ש א ר ל   , ל " צ ז   ן ר ו ג   ה מ ל ש   ב ר ה   , ל א ר ש י ל   י ש א ר ה   ב ר ה   ל ש   ה י י נ פ ל 
  ת ו י ו כ ז   ר ד ס ה   ך ו ר ע ל   ה ו ו צ ת   ה ל ש מ מ ה ש   ה ע צ ה ב   ל " ז   ן י ג ב   ם ח נ מ   ל א ר ש י 
  ר ד ס ה   ן י י נ ע ב   ב ת כ מ "   ן ר ו ג   ה מ ל ש   ב ר ה   : ו א ר   ן ו ר מ ו ש ו   ה ד ו ה י ב   ן י ע ק ר ק מ ב 
 ץ ר א ו   ה ט י מ ש   ת ו כ ל ה   : ץ ר א ה   ת ר ו ת   , ט" ל ש ת   ל ו ל א ב   ' א   , " ש " ו י ב   ת ו ע ק ר ק ה 
  ל ש ב   ר ד ס ה ה   י כ י ל ה   ש ו ד י ח ל   ת ד ג נ ת מ ה   ה ש י ג ל   . ( ב " פ ש ת )   ז ש –ו ש   ל א ר ש י 

  ת ו י ו כ ז "   ר ו נ ש   ן י ו ל   ת י נ ו ר   : ו א ר   י מ ו א ל נ י ב ה   ט פ ש מ ה   ם ו ח ת מ   ם י נ ו ע י ט 
  " ה נ ג ה   י ל ל כ ו   ה ר כ ה   י ל ל כ   , ה ר כ ה   י כ י ל ה   : ן ו ר מ ו ש ה ו   ה ד ו ה י   ר ו ז א ב   ן י ע ק ר ק מ ב 
אזורי  כמענה לטיעוני   . ( ם ס ר פ ת ה ל   ד י ת ע )   ב נ   ם י טפ ש מ  כי  לציין  יש  ם אלו 

וש  שטחי יהודה  אינם  כבושים ומרון  ויניצקי,  ל א ר ש י   ת נ י ד מ   י ד י ב   ם  ראו   ,
ה"ש   בעמ'  38לעיל  בשליש  365–361,  הסדר  ערכה  ירדן  מכך,  יתרה   .

ושומרון   יהודה  ,  ו ל א   ם י ר ו ז א ב   ת ש ב ו כ   ה נ י ד מ   ה ת י י ה ש   ף א   ל ע משטחי 
ומדינת ישראל הכירה כאמור בהסדר זה למעט מספר חריגים. יתרה מכך  

כא  עורכת  הפלסטינית  באזורי מו הרשות  הסדר  סיבה  ול   B-ו   A  ר  אין  כן 
באזור   ההסדר  הליכי  את  לחדש  של  Cשלא  המשנה  ועדת  ויניצקי,  ראו   ,

 . דת החוץ והבטחון, שם וע 
   . ( 1220)   45  'פס  ושומרון  הודה י   באזור   ה י ני הב   מעמד   על ועדת לוי    ח " ו ד  51
ה" עני  52 לעיל  קהתי,  של    , 14ש  ין  דינו  א הש פסק  עניין  או:  ר ן  כ   . י ס ג ופט 

  (, 24בעמ'  )   מר השופט עא   , ( 23'  בעמ )   פמן או ש' ק ה ,  29עיל ה"ש  מוסא, ל 
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,  2012–ב וק מקרקעין באזורי יהודה ושומרון, תשע" ח   ת הצע בעבר    ה ש וג ה 
השא ה ש  בין  בסעיף  ציעה  יסמיך ה ל   ( )א   5ר  הממשלה  "ראש  החוק:    צעת 

הב  שר אחר,  כ   או יטחון  את שר  ש ועד   ות ב ר ל ל  להור ת  רישום    ל ע   ת ו רים, 
: "מוצע כי  י ההסבר הודגש במקרקעין באזור". בדבר רה של הזכויות  והסד 

ביהודה ושומרון אשר בהליך מסודר    ת ו רשם חדש לקרקע מדינה תקים מ ה 
א יאג  כ ד  ה ת  במקרקעין  זכו ל  )בה יות  זה  ב ל   ם א ת באזור  ט'  סיכום  סעיף 

ה  י ה .. י ישום כאמור. ר דר  יע : "בה להצעה )ג(    5יף  ע ס הוצע ב   ד עו הדו"ח(".  
כוחו פ י  קיים  של    ה  רישום  לעני כל  באזור  הקרקעות  זה". של  סעיף    53ין 

ש  אומר  ל הווה  החדש  במרשמי המרשם  יפגע  לא    ם א  עוד  כל  הקיימים 
   דש. הח   רשם נרשמו המקרקעין במ 

להמשיך ה  ההסדר    הצעה  נכונה.  ה כאמור    א י ה בהליכי  זאת  צעה  עם 
שום  ר ל ו   ר ד הליכי ההס ב   יך ש מ ה ל   ש י   ם חדש אלא ליצור מרש ך  כל צור ן  אי 

ד לאמור בדברי ההסבר  בניגו ס הזכויות הקיים.  ההסדר בפנק   אות תוצ את  
חדש אלא להמשיך את  קים מרשם  ה ל י לא הציעה  החוק, ועדת לו   להצעת 

הריש  היום    54הקיימים.   מים מרש ב ום  הליכי  הליכי  ר  מו א כ   הושלמו עד 
משטח כ ב   ההסדר  ו   י שליש  לא ד ס הה מ ם  נרחבי   קים בחל .  שומרון יהודה    ר 

א בטוח שראוי  יעילות ל   . משיקולי התהליך ל השגות על  ל כ ך  ר בד   ות צפוי 
להשיג  כאמור    בתנאי שהמדינה תוכל , וזאת  לוותר על התהליכים שבוצעו 

  ת תחשבו העדר ה גון  כ ,  כהלכה עו  בוצ א  של על הליכי ההסדר אם יהיה חשד  
  ר וב ה חשד שמד או אם יהי   1948שנת    יהודים שנרכשו מלפני כויות של  ז ב 
שלבעליהן  קעו ר ק ב  ז י מ שו ר ה ת  היו  לא  יש    , בנוסף ן.  בה   תיות י אמ כויות  ם 

ל שר  לאפ  הזכויות  גם  ש יה ה בעלי  יכל ודים  ההס לא  בהליכי  להשתתף    ר ד ו 
הירדנית  בתקופה  ל   שבוצעו  ביחס  השגה  כאמור  ו אל   עין מקרק להגיש   .

ג  היא  זו  הישראלית ה   ת ש י גישה  להל ח בי   פסיקה  רדני  י ה ההסדר    י כ י ס 
יר   שנעשו  הצו   . לים וש במזרח  ה   ל ע ך  מ ת להס   רך לאור  הירדני,    הסדר חוק 

 

   (. 25ניש )בעמ'  ח השופט ו 
)הצעת חוק    2012–שע"ב ת ה   רון, שומ זורי יהודה ו צעת חוק מקרקעין באי ה  53

הכ נחה  הו   , 4492/18פ/   ית פרט  שולחן  ביו נס על  פורסמ 16.7.12  ם ת  ה  , 
 בנבו(. 

לוי ו   ח דו"  54 ה" עדת  לעיל  פס'  45  פס'   , 51ש  ,  המליצה    56,  לוי  ועדת  ט'. 
הרישום ל  את  שייקבע דרבן  בכך  שלא   ,  )ערביי    שמי  זכויותיו  את  ירשום 

  בד יא ( י ים שנ   5–4וגדרת ) מ   ן ת זמ קרקעין תוך תקופ מ ב   ( ים שראל י ו   איו"ש 
 יותיו, שם. ו כ את ז 
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  קד מפ של  אמורה להיקבע בצו  סדר  ההוראה על המשך הליכי הה כי  נראה  
 55סת. חוק של הכנ   ולא באמצעות   אזור ה 

התפרשה    מו ר שלא הושל הליכי ההסד ס ל ביח   ההסדר   ת י י התל אמנם,  
כביטול.   ה י ה הש כ  ל   56ולא  חלו או ברם,  מ   ף ר  ש יותר  מא יובל  הותל נים  ו  ז 

יהי דר ס ה ה   י יכ הל  ראוי  ההס ת  ח פתי ת  א   בחקיקה דיר  ס ה ל   ה ,  דר  הליכי 
גם  מחדש  שבהם  ק מ ב ,  בהליכי ומות  החלו  לא    הירדנים  הם  אך  הסדר 
בתק הושל  שלטונם פ ו מו  התל אכן,  ו .  ת  ההסדר  י צו  שגם  רש  ו במפ קבע  ית 

הליכי  את  תחיל  ה ניתן יהיה ל הסדר    כי י ל ה ביחס למקרקעין שהחלו בהם ב 
מר ה  לר   יקה ק ח ל   מה ו ד   פן באו   57. אשיתם הסדר    שון א ר ום  ש י ביחס 

באזור,    ה שהתקבל  ב מכי ה בדין  זכויות רה  סופי    לוח  לכאורה  ראיה  כ לא 
  אם ירצה   יוכל סופי    זכויות לא   ח ו בל שומה  זכותו ר מי ש   58ן, אשו ם ר ו לריש 

איה  ר הזכויות כר ו ר י ב ולהציגה בזמן    בלוח התביעות החדש   ה מ ש ו ר ל ,  בכך 
זכותו לקיו לכאורה   מי  ם  בנוסף,  ל נ ע ט   ומה רש לזכותו  ש .  בלוח ה    זכות 

בלו ושמ לר   ל יוכ עות  י ב הת  מחדש  התביעות, ה  ישמש    ח  שהדבר  מבלי 
הווה ראיה  אינו מ   תביעות   ח שום בלו כאמור שרי   , שכן נקבע ראיה לזכותו כ 
ש ל  ל   59. זכות ל  קיומה  ההסדר הצעה  הליכי  את  שהתלה  הצו    כך   , תיקון 
   '. ב כנספח    ת פ ור מצ   ר ן יהיה לחדש את הליכי ההסד ית נ ש 

 

"ש  ה   2בעמ'  ,  38  ה"ש   ויניצקי לעיל ראו:    ון ר ה ושומ הוד קה בי י החקי רכ לד  55
1 .   

ה"ש   56 לעיל  קהתי,  בעמ'  14עניין  סב 355–354,  עניין  ,  24  "ש ה ל  לעי   , יח ; 
לעיל    , מוסא גם עניין  ראו  ;  61–60  , פס' 24, לעיל ה"ש  ן קוגל עניי   ; 66  פס' 

עמ'  29ה"ש   מ גם:  ראו    . 23,  19–18,  ל   ר ק ב דוח  ,  12  "ש ה   עיל המדינה, 
   . 251  בעמ' 

(,  912  מס׳ )   מרון( ו ש ה ר קרקעות ומים )יהודה ו סד ה ר  צו בדב ל (  )ב   3עיף  ס  57
ם  דר ערב היו להס   דין ־ הליך שהיה תלוי ועומד בפני בית " :  1968–ט התשכ״ 

יה  מוסמך  שב הקובע,  השלב  מן  או  מראשיתו  בו,  לדון  כאמור,  יה  עמד  ו 
ז   . " דר ו הס יתן צ מלא נ ל לדון בו א מך  מוס   ה שהי ט  פ מש ־ בית   תו או  ,  את עם 

ה   , א מוס ניין  ע וו  הש  הומלץ    , 22  עמ' ב   , 29  "ש לעיל  חידוש  " כי  בו  בעת 
מסוים לעצם הרישום בלוח  שקל ראיתי  תת מ הליך ההסדר, יהיה זה נכון ל 

ויהי  לה תביעות  הרשויות  על  בה מש ה  ה   ר סד יך  ה מ מן  שבו    . " ופסק קום 
ההתליה צ ר  אמו כ  לה   ו  א מאפשר  מר תחיל  ההסדר  ול אש ת  ותר  י   ר ח א יתו, 

 ר מחדש.  ת ההסד להתחיל א ראוי לדעתי  בל שנים  ו מי 
 . דה , והטקסט לי 26  לעיל ה"ש ו  רא  58
 . , והטקסט לידה 29ה"ש    לעיל ראו   59
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קס פנ ב   ן ו ישום ראש י ר כ הלי   ר יפו ש  . 2
   ות השטר 

ו ש   . 2 פ ר   ר י י  כ י ל ש ה א ר ם  ו ש נ ב   ן ו י ס  פ ר ק ט ש ת ה  ו

זכות  לרשום    ה ד י יח ה הדרך  כויות במקרקעין,  ז ה הליכי הסדר  לאור הקפאת  
  קשה לרישום ראשון בפנקס להגיש ב   מקרקעין שטרם נרשמו היא בעלות ב 

שלישים כ   , כאמור   ות. טר ש ה  ביהו קרקע מהמ   שני  ושומר ין  ט דה  ם  ר ון 
בפנ ך  הלי ה ן  לכ ו   60, נרשמו  ראשון  רישום  ה ו טר הש   ס ק של  פעולה  וא  ת 

לאין  מרו ושו הודה  בי   ת רש ד נ ש  יותר ן  ב   ערוך  שבה    מדינת מאשר  ישראל 
ל  רש מהמקרקע   %59־ מעל  כבר  ב ,  מכך   יתרה   61. ומים ין    הודה י עסקאות 

שכיחו   ושומרון  לעתים  לזיוף ו נ ע ט   ת כוללות  נכונו   ן רוב שב   ת    ת אינן 
ה  על  ה ונובעות מלחץ  לעס ח שיתכ   ים י נא י פלסט מוכרים  ש ק שו  כרו  מ ה  ב ה 

ר רישו   ל ש   ך י ההל   62ם. י לישראל ן  י קע קר מ  במקרק אשו ם  ש ן  מקנה  ריון  עין 
חריגים,   ט מע ל   לנרשם  עס כ ב ולכן    63מספר  בין  ל  לישראלי קה  ,  פלסטינאי 

ל  שואף  ראש האחרון  ברישום  העסקה  את  בפנ סיים  השטרות.    ס ק ון 
י שלא  ד י נכסי דלא ני ם  שו רי חוק    א י ום ראשון ה מסגרת החקיקתית לריש ה 

ראשון ש ש לרי   ך י הל   שקבע   , ודם ק   מו נרש    64; מו נרש ם  שטר   ין ע ק ל מקר ום 
יתן על  נ ש ו,  מ ש דלא ניידי אשר טרם נר   סי נכ קון רישום  צו בדבר חוק תי ה 

 

  . 12ש  ראו לעיל ה"  60
בפנקס  ומי רש   לו א ן  י מקרקע .  ם ומוסדרי ם  רשומי קעין  מהמקר   95% 61 ם 

הרשות לרישום   אתר   , ראו ים משותפ ה   בתים ה ר מפנקס  הזכויות ובחלק ניכ 
מקרק  זכויות  א בי )   https://bit.ly/2ZA5uaJ,  עין והסדר  ב חר קור  יום  ון 

רשומים   ם ה לי ע ונוסף    ( 16.7.2020 מקרקעין  מוסדר   קיימים  .  ים ולא 
  קס הבתים נ ובחלק קטן מפ   ( שם )   השטרות ם בפנקס  י רשומ   אלו ן  י מקרקע 

הוא ולכן    . ים תפ המשו  כלל  רשומים  שאינם  המקרקעין  וא  אפ   שיעור 
 רי. ע מז 

ל קי ה סיכון  ל  62 ליש   נאים י ט לס פ ים  מקרקעין  רא ראלים שמכרו  יצקי,  וינ   ו , 
ה"ש  לעי  לן  לה וכן    יים ל ת השו ער בה והמקורות    63ה"ש    ד י ל   ט ס ק ט ,  38ל 

 . 188"ש  ה 
לח ) 8  סעיף  63 נכסי  ב(  ניידי ש ד וק רישום  נ לא  לשנת    6מס'    , דם קו   מו רש לא 

1964 . 
 . 9641  שנת ל   6  דם, מס' ו קו מ ש לא נר א ניידי ש נכסי דל רישום    וק ח  64

 

https://bit.ly/2ZA5uaJ
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כוחות  י  מפקד  ו די  באזור,  ראש  ה צה"ל  ע"י  שהותקנו  זה  בנושא  תקנות 
האזרחי    מ  ה  ל   65. נהל  היא  זו  כיו ע מ חקיקה  היחידה  הדרך  ליצירת  שה  ם 

נ שון'  רא   'רישום  שטרם  ראש   ך לי ה ה   . רשמו במקרקעין  ש לרישום    ל ון 
רבו להגדר   זכה עין  ק ר מק  כגון:  ות  הליך ת  נקודתי  ה   'מעין  ;  66ופרטי' סדר 
  68דר', ו הס מיקר סדר' או ' ; 'מיני ה 67נית' חלקה פלו ר המתייחס ל י זע   ר ד 'הס 

בשטח   אחת ו צ מ המבוצע  חלקה  )גם  בהתאם   מצם  לבקשתו    בלבד( 
מבקש ונטרית  הוול  ז   הרישום.   של  זכו בהליך  את  מבררים    ו יותי ה 

מבקש  תי י מ א ה  של  הגב א ו   ם ו ש הרי ות  ה ולו ת  החלקה. מדו ת  של    יקים 
ע  מי שהח קרו מבחינה  מ נית,  ם  שני   10במשך  אותה  בד  ועי י  ר י זיק בקרקע 

עוררין, יכול    א ל ל שנים לפחות    15במשך    כ זיק בקרקע מול לפחות או שהח 
   69. ת שון בפנקס השטרו ויותיו ברישום רא זכ   את   לבקש שירשמו 

בפנק   שום י ר  ל ע ו נ   ת רו השט   ס ראשון  לר ד  כדי  רק  של  ויות  כ ז   ם ו ש א 
גם    ים פרטי ם  י אנש  אדמו ראשון    רישום צורך  ל אלא  בר  ע ב מדינה.  ה ת  של 

על מקרקעין  משל  . כך ל הליך של רישום ראשון ביחס לאדמות מדינה ל  ח ה 
עירוניים המדינה    ם ש   ל ע רשמו  נ ש  ישובים  ז אריאל  כגון    קמו  אב.  וגבעת 

  ר פ מס   ו האחרונות הוגש ים  בשנ   , עם זאת   . ' יניות ות מד ב מ'סי   ר הליך זה נעצ 
ספורדיות  רישום  ש מאח   70. בקשות  זכו ר  במקר רישום  של יות  הן    קעין, 

יכ ו ים  פרטי   אנשים  כמה    ערפל שיש לעתים ול להפיג  הן של המדינה,  בין 
במ י טוענ  לזכויות  סכסוכ למ הרישום  יכול  ין,  ע ק ר ק ם  כאלו    , ים נוע  גם 

 

רישו  65 חוק  תיקון  בדבר  נכס צו  טרם  ד   י ם  אשר  ניידי  )יהודה  נרשמו,  לא 
ניידי    א דל נכסי  רישום    תקנות   ; 2008–התשס"ט  , ( 1621  מס' ) (  ון ר מ ו ש ה ו 

  ; 2008–ט" ס התש   , ( ן השומרו ו   יהודה )   ( )בקשות לרישום   ו מ טרם נרש אשר  
רישו תקנ  נכסי ות  אשר   ם  ניידי  נרשמ   דלא  ) טרם  בוועדו   י סדר ו  ת  דין 

 . 2008–ט " התשס ,  ( והשומרון   ודה יה (ישום(  ר 
נקודתי  ח  למונ  66 הסדר  הליך  ראו פרטי ו 'מעין   נ'   עאמר ,  /99189"צ  בג   : ' 

 (. 2000)   509  , 498(  1נד )   , פ"ד אדם 
יל ה"ש  ע ים, ל ר צו ן  יי נ ע   : ו ונית' רא קה פל ס לחל סדר זעיר המתייח למונח 'ה  67

   . ד סה" לפ   3  ' ס פ ,  12
68  ' '   " מיני הסדר' " להגדרות  זמיר ועד דו"ח  ראו:    " ו הסדר' קר מי " או  , לעיל  ת 

   . 7  מ' בע ,  14ה"ש  
ואח סוכובול  69 לעיל ' סקי  בעמ'  23ה"ש    ,  לגבי 49–48,  מ   .  מיר ס קרקע  י  וג 

   ור. ני שנשאר בתוקף באז ת'מ העו קעות  הקר   ק לחו   78סעיף    ראו 
ה"ש  ק ויניצ  70 לעיל  וקרמר  ב 2י  מגיע " ם:  ג   ו רא   . 631–351  מ' ע ,  הטאבו 

  , " ן עי ת רישום המקרק בל א ק רון י מ ו ש ודה ו יה הל האזרחי ב נ המי   ים: לשטח 
https://www.themarker.com/realestate/1.8068993 . 
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יהודים  שמעורבי  בהם  מד   . בים ר וע ם  הצדקה  קיימת  קא  דוו ית  ינ לפיכך 
ם  קי לה ת ישראל  ל ש מ ת מ לאור החלט כך,  מ יתרה    71ל. " נ ך ה ל ה להמשיך במ 

א בים  ישו  לכ   72, ה דינ המ   מות ד על  רבה  חשיבות  ש יש  תמשיך  המד ך  ינה 
 אדמות מדינה.   ום ראשון של בהליכי ריש 

החל    ם א בהת  ו לדין  ישראלים   ם זרי שומרון,  ביהודה    א ל   , ובכללם 
  מה במרשם ו ש שר   חברה   ת ין על שמם אלא באמצעו קרקע מ יכולים לרכוש  

עסקה המקומי    ת ו ר ב הח  היתר  האזרח ה   אש ר מ   שקבלה  כתנא מינהל  י  י 
המק  ע לרישום  כל    73שמה.   ל רקעין  וללא  הקיימת  ב עיגון  בפועל  חקיקה 

היוצרות נ  הית הפכו  הותרת  וחלף  ל ק ס ע ה   ר ,  פתח  נ ש   רם ט ף התהליך,  ו ס ה 
כישת  היתר עסקה לר קבל  ל הרוכשת  החברה  ת  נדרש   , ראשון   לרישום   תיק 
  לית ורמ פ היות  ר בפעולה שאמורה ל ב ו שמד   אף   ל ע יתרה מכך,    . עין רק המק 

רטים  דומה לסטנד ב   74, ה הרכיש   י את מסמכ   בודק   האזרחי מינהל  , ה תה במהו 
,  תשתיות   רע"ן   ן ו יים כג וכל הגורמים הרלוונט   , בקשה לרישום ראשון של  

המשפטי    ץ והיוע   ש ו ט נ ה ו   י ת ל ש מ מ ה   ש ו כ ר ה על  ה  מונ המ   , מדידות   קמ"ט 
ה  האזרחי נ י מ של  הבקשה וות  לח נדרשים    הל  על    קה. ס ע   ר ת י לה   דעתם 

תחימה   כל  שאין  אותם  ל   זמן של  מאחר  ח ים מ ר גו תגובת  לעתים    ולפים , 

 

ולפיה לט 71 ל עה  הכר   ענה  ב זכו אשר  המש יות  את  למנוע  עשויה  ך  מקרקעין 
ראו:    Janie Crook, Promoting Peace and Economic Securityהסכסוך 

in Rwanda Through Fair and Equitable Land rights, 94 CALIF.L.R. 

ד   , ה שונ   ה לדע   ;(2006) 1527 ,1487 ב ולפיה  הרישום    ן ושומרו יהודה  ווקא 
השט הרא  בפנקס  י ר שון  לגרו ות  ל כול  ראו:    העצמת ם  לוין  הסכסוך,  רונית 

מקרקעין  נור  ש  רישום  ותו   –דיני  ההסדר  בי צ הרישום,   ל רא ש אותיהם 
  הוא   שם ש  ג אם כי הד .  ם ש ות  כתא סמ והא   ( 2012)   54–52  ת המערבי ובגדה  

על ק י בע  בפנ רי   ר  ראשון  הס   ות ופח   ת השטרו   קס שום  מקר בעניין    קעין דר 
ש י כלל  בכוחו  ,  המהלך לים  להש יש  כ בפע   את  אחת,  ש ם  ם  הסכסוכי ך 

במה  יתעוררו  שאף  לאחר  שייתכן  יתמעטו  שם. לכו  גם:    השלמתו,  ראו 
 . 92ש  ה"   136  ' בעמ   , 2"ש  ל ה י וקרמר לע   י ויניצק 

ישרא ממשל לה  ב קי   11.197911.יום  ב  72 החל   ל ת  מס ט את  כדלהלן:    145'  ה 
בי :  )אחד   פה )   מחליטים " ההתנחלות  את  ב שומרון ,  הודה להרחיב    קעת , 

הגולן,   ורמת  עזה  חבל  אוכלוסין הירדן,  ידי תוספת  קיימים   על  ליישובים 
   " המדינה...   שבבעלות   קע ר ים על ק ים נוספ שוב י די הקמת י י ועל  

   . 8רק  פ ן  להל   ו רא  73
מ )ל   עדכני כוש(  ר )מס  מאליה    נסח  74 יותר  רשרת  ש פירוט  ,  ים( דש חו   6־ א 

למ ויו בעל ה  עד  בספרי  ת  המס    העתק ם(,  המסי ס  נק )פ   ה לי מא ה שלם 
הבקשה   חוזים / המסמכים  נסמכת  של  ו   עליהם  לרישום  כשרה  מפה 

 . ( ( ה של החלקה י המדיד תונ נ )   נתונים   ק המקרקעין עם דיס 
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גורמים  לט   , בפועל .  ה ל א   חודשים עד למתן תגובה של  יפול בבקשה  הזמן 
שנה לה  הינו  עסקה  מכך   שנתיים.   עד   יתר  שק יתרה  מאחר  פליה  א יימת  , 
יה  ן ה נכו   , למצער   75הומלץ לבטלה.   , ים א נ טי ס ל פ ל  ע   ה חל   א של זו    רישה בד 

ת  בקש לאחר ש   ון אש י הרישום הר ם הליכ עם סיו העסקה  את היתר    לבקש 
אי   , לה ב ק הת הרישום   במתן  הצורך  את  מייתר  שהיה  כל    ר ו ש דבר  של 

לרישום  ר ג במס   נדרש   י כ ה   ו א ל ב   שאישורם   , ל הנ" הגורמים   הבקשה  ת 
את    , ן ו ש רא  הה ומותיר  ר תי לח ר  ית בקשת  המ א מת  כתנאי  י זרח הא   נהל ש   ,

 הזכות בפנקס השטרות.   לרישום 

העסקה  לאחר   היתר  להגי ום  הריש   ש ק ב מ קבלת  בקשה    ש אמור 
ת  ר ח א   , קה מקבלת היתר העס   ימים   90תוך    רקעין ק ראשון של המ לרישום  

רא .  יבוטל   וא ה  לרישום  לכלול ן  שו הבקשה  ל בקש   צריכה  רישיון  ה  מתן 
,  נתונים ק  יס ד   , לרישום ה  ר י ידה כש מד ת  מפ )   כנית של המקרקעין ת   ; עסקה 

המק פ  ו ירוט  השכנ ו גבול רקעין  שמות  לרבות  העתק    ; ( ים בל הגו ים  תיהם 
הבעלו   , ליה המא של    ר ש מאו  שרשרת  מ )   ת ו י פירוט  כי  מ ס העתק 

כל  של  ש  כאמור מדובר למעשה בהגשה מחד   . ( 76ה צו ירוש / חוזים / הרכישה 
לה   שו ג הו ש   המסמכים  הבקשה  עסקה במסגרת  מו יתר  זו  בקשה  ת  גש . 

נהל  סקה במי היתר הע ל   ה ש ק ב ה ו בה במסגרת  שדנ   ם ם הגורמי ת ישור או לא 
מדידות   , ת תשתיו רע"ן  האזרחי:     י ת ל ש מ מ ה   ש ו כ ר ה ל  ע   ונה הממ ו   , קמ"ט 

הוא    משך נ ש   הליך   –  נטוש ה ו  .  שנה ל   ל ע מ   ולעתים   ים רב   חודשים אף 
מ למעשה,   המקרקעין  לריש רשם  בבקשה  שה ו טפל  קבלת  לאחר    וגשה ם 

נהל האזרחי  במי   נטיים הרלוו   ם גורמי כל ה ל  ה וקבלת אישורם ש עסק   היתר 
היתר  קבלת  מ ור  פט ש   י סטינא ל פ לרישום שהגיש    ה קש ב ל בדומה  ,  ובצה"ל 

ב   ת נדרש   מדוע   בן מו ולפיכך    , ה עסק  הרלוונטיים קת  י ד בעניינו    הגורמים 
היה  ן  ה נית ניתן היתר עסק   ו שבמקרים בהם י ל מובן מא ברם,    . ם ת ו תייחס וה 

 

   . 8לן פרק  לה ראו    . 154–215מ'  בע   , 2"ש  ה   , לעיל ר צקי וקרמ ויני  75
)   3  ס' אמנם   76 נכ ל   ( 5)א(  רישום  דלא תקנות  נרשמו  ניי   סי  טרם  אשר  די 

כאשר  :  ע ב ו ק   2008–ט" התשס   (, והשומרון   יהודה )   ( לרישום   בקשות ) 
י ה יצורף לב רוש י   סת על מבוס הבקשה   ק  ה, פס כז רושה, ובאין צו  קשה צו 

של ד  בהם מ  בית   ין  המ יפו   שפט,  קרובי  יור ור רטו  וחלק שי יש,  הם  י ו 
הנ"ל  ל )ב(    3ף  עי בס ברם,  .  ה וש יר ב  כ תקנות  מטה  קצי י  נקבע    ישום ר ן 

באופן  מבקש,  לפטור  דעתו,  שיקול  לפי  רשאי  יהא  או    א מל   מקרקעין 
מסמ בתנא  מהגשת  פ אלו    ם י כ ים,  בקשת על  הנתמ המב   י  בתצהיר    כת קש, 

העובדו  את  ה ת  המפרט  במסמך להיכ   ת צריכו   יו אשר  את לל  העובדות    , 
בי   בגינן  לה ל כו אין  א ג תו  הרא   ,המסמך ת  יש  מבקש    עליהן   יות ואת  הוא 

   .לתצהיר   תצורפנה   יות האמורות הרא   ; המסמך   במקום להתבסס  
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האיש  על  של  לוותר  הכפול  לח כ וב   , ל הנ"   ים הגורמ כל  ור  חוד ך  שים  סוך 
נדרשים להי סטינאים  פל שה מאחר    רבים בהליך הרישום.    , ה עסק תר  אינם 

ש הר  הנכ י  לע   ונה הדרך  את  ב ל הינה    , יל כאמור  . עסקהתר  היל  הדרישהטל 
  . . בבהיתר העסקהוותר על כל הבדיקות הקשורות  ל  .א  :אפשרויות אחרות הן

של  ר שני  ואישב  לבטל את הצורך  ,העסקההיתר  ח  השקביתן אישור בשנ  ככל
הגשת  אלם  ימגור  םתוא לחר  ראשוןהבקשה  ג.  רישום  אתעבלה .  שלב   יר 

 ה מי חת  רק  כלולי  או הן, כך  ושאלרישום רה  בקשר הולאחר איש  הקעסה  היתר
 .(רבעב היהש יפכ) האזרחי להפורמלית של ראש המנ

ט  " קמ   תן נו   , כאמור לעיל ים  מ ר ו האישורים של כל הג כל  קבלת    ר ח א ל 
המקרקע ו ש י ור טים  משפ  המקרקעין ן  כ ו קה  עס   רישיון   ן י ם    ק פי נ מ   רשם 

נ   , פרסום ל נוסח   זה  לצורך הגשת התנגדויות.  קש  מב   י ד י מפורסם על  וסח 
ע ה  בשני  באזור  רב בע   יומיים יתונים  רישום  ושומרון י ית  ט  בשילו   77; הודה 

עצמם רקע במק  עצמו   ; יום(   15  ך ש מ ל )   ין  ה ו   בכפר  אליו    מובילה בדרך 
בלו במודע ו   יום(   15)למשך   המודעות  ה  ה ש ח  מפקדת  ר  והקישו ם  או תי ל 
שרי קע קר למ   הסמוכה  התבקש ין  ה   . ( יום   45למשך  )   שומם    מינהל ראש 

רשאי זר א ה  שירשמ טעמ מ   , חי  מיוחדים  מ ים  את  לפטור  הרישום    בקש ו, 
ב   סום מפר  הה   .מקרקעין עצמם שלט  יום    45תוך  יש  הג ל   ש י   יות תנגדו את 

   78עיל. שים ל ים הנדר בפרסומ   שנעשה   האחרון מיום הפרסום  

תוך פרק  ה  דע מו ה   ח לתת את נוס ויב  א מח ל   ן קעי המקר   שרשם   מאחר 
, וזאת למרות  ום ס ר פ בל נוסח ה ק ת מ ל  פוע ב ש חולף זמן רב עד    , ם זמן מסוי 

סטנד בר  שמדו  ניתן   רטי בנוסח  למב   אותו  ולאפשר  מראש  ש  ק לקבוע 
מיוז הריש  הרלוונט ר פ ל   מתו ום  במקומות  מאחר  מכך,    יתרה ים.  י סם 

ב ש  של מדובר  דבר פרסו   נוסח  ל לר   הבקשה   הגשת   ם  מ צו ישום  תן  רך 
לה  ה אפשרות  הגשת    , ויות תנגד גשת  מעת  להמתין  יש  מדוע  ברור  לא 

ראשון יש ר ל   ה הבקש  התייחסו בל לק   עד   ום  ש י ני הש תם  ת  במספר    ל כ ל  ה 
המ  ל צה"ל  ו זרחי  הא ל  ה נ גורמי  א כדי  פ בצע  ה ת    ף א   ל ע   . ם ו פרס עולת 

 

ע  77 הפלסטינית  הרשות  של  לחצים  העיתונ לנוכח  בעלי  ל ל  כדי    מנוע ים 
אלו, מוד   פרסום  ישר   ל לחב   ך בכ ו   עות  עם  ט  " קמ ,  יים אל בעסקאות 

מס טמשפ  במקר ת ים  בעית א   ים פק  בפרסום  אחד  לו  נ פ ו ון  סף  ו רסום 
   מנהל האזרחי. ה י של  נט ר אתר האינטיים ב תק מ 

סע רא  78 שלא נ רישום  חוק  ל   4יף  ו:  ניידי  דלא  נת  לש   6מס'    נרשמו,   כסי 
תיקון 1964 בדבר  והצו  נכ   ,  רישום  דלא  חוק  אש נייד סי  נרשמו  רם  ט ר  י 
ום  ריש   לתקנות   7סעיף    וכן   . 2008–ס"טתש (  1621ון( )מס'  דה ושומר )יהו 

   . 2008–"טס (, תש ם ישו ות לר קש ב ו ) מ רם נרש ט   ידי אשר כסי דלא ני נ 
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  ת א   ר צ ק ל   ף י ד ע   , א ו ו ש ל   ה י ה י   ם ו ס ר פ ה ו   ר ש ו א ת   א ל   ה ש ק ב ה ש   ן כ ת י י ש 
  י ד י   ל ע   ת י נ ש ב   ה ש ק ב ה   ת נ י ח ב ל   ל י ב ק מ ב   ם י י ק ת י ש   ם ו ס ר פ   ת ו ע צ מ א ב   ך י ל ה ה 
 . ל " ה צ ו   י ח ר ז א ה   ל ה נ מ ה   י מ ר ו ג 

  ם, בר   ויות. להגשת התנגד ימים    45תקופה של    קיימת לאחר הפרסום  
הוועדה  מא ל  וע בפ  התנגד   ון ש א ר   לרישום פשרת  ופת  תק בכל  ויות  להגיש 

ההנמקה שנים מספר  ת  כ שנמש הדיונים   היא  ז   ת ו פשר לא   .  להגיע    ן צו הר ו 
בפועל   ם ע אמת.  ה לחקר   כ   נתינת   זאת,  א תקופה  כך  להגשת  ו ר ל  כה 

להתא   ץ פ ח ש י  מ ל   ת שר פ מא דויות  התנג  הת להגש גן  ר בכך  סרק. נגדויו ת    ת 
מכך  הדיונים    גדים למתנ   ר פש מא   בר הד ,  יתרה  את  אינו  ש   ן פ ו א ב להאריך 

   ת. פטיו ת מש ל במערכו וב מק 

התנגדויו ה  תקופ ה תום  ב  רש ד נ   ת להגשת  ל קרק המ   ם רש  ע  קבו עין 
לבדיקת  עצמו לותיהם  בו וג עין  המקרק   מועד  גם  .  קישף( )   בשטח  ברם, 

ז ו ל אין    זה   ד ע מו לקביעת   מק מחייב.  ם  י נ מ ח  בהל   ה, ר בכל  יך  מדובר 
הנובע אנכרונ  הע מ   אה הנר ככל    יסטי  הח   ובדה ן  חקיקת  בעת  י  דנ ר י ה   וק כי 

בנמצא   היו  מודרניות  לוג טכנו לא    שימוש נעשה  א  ול   . .G.P.Sן  כגו יות 
  את   לביקור בשטח המקרקעין  שם  ן ר י מ ז בפועל מ יר.  וו א   י מ ק בתצלו פי ס מ 
המודד מ  הרישום,  מד קמ"   , ש המבק עם  מט   בקש    , השכנים   ת, ו ד י ט 

מבקש ם  המתנגדי  שהגיש וכן  ובהו ים  בעבר  ס  ביח ום  ש י לר   שות בק   ה ו ו 
ל  ל ו כ ה   פרוטוקול   עין מקרק רשם ה   ן מכי הליך  ה   ת ר סג במ .  לאותם מקרקעין 

ת  טענו נ ה את זכויותיהם  ,  ה טיבה ומקור   , בקרקע   רטי החזקת המבקש את פ 
והנפ  המדינה  המתנגדים,  מהאזור של    , כסית ת ה ,  רקע ק ה   פרטי   ת א   , קדים 

העיבוד ט י ל התב  שנמ דו קו מהנ   אחת כל  זיהוי    , והגבולות   ,    מפה ב   דו ד ת 
בהליך הנא כל    שום י ר ו  ומחתים  מר  ה דים  הצד   ל כ   ת א ,  בר  מוע ש   79דו"ח על 
 עין. רק מק משפטים ורישום  לקמ"ט  אחר מכן  ל 

ז הצורך בהלי  קיים  ה ש ך  ה לא  בחלק    . יה י ורר תה שראלי מע י במשפט 
מהבק ני  לרישום כר  מוגשו   , שות  ה לא  החלקה,    ל ד ו ג ל ביחס  תנגדויות  ת 

ו מיק  ת  ההתנגדו ולעתים  לל  דות כ גשת התנג ם לא מו לעתי יה.  ת גבולו ומה 
קיום הליך של יציאה  ך,  יכ לפ .  לים בלבד הבע זהות    ת אלו לש מתייחסת רק  

הו  בכל המקרים  ומהו מי א  לשטח  של משא ב וה  ותר  צ זבוז  נוסף  וב   , ר בו י בי 
לעיכו  משמעו גורם  בהלי ב  הראשון  תי  הרישום  בעיית תוצא   –ך  ית  ה 

ו   י ל כל   ת נ י ח מב  תקין  ו דאו ו   ירת צ י מנהל  בי מ ת  מחלוקות  חס  ניעת 

 

נ רישו   לתקנות   10סעיף   79 )   ניידי   דלא   י כס ם  נרשמו  טרם  קשות  ב אשר 
 . 2008–(, תשס"טם לרישו 
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ן  ו י ר ד תקיים רק לאח טח י ש ל   אה צי שההליך של י ך מוצע  יכ לפ   ין. ע קרק למ 
הליך  ם ה קיו סבורה ש   הא ת   הוועדה ורק במקרים ש   , לרישום ראשון בוועדה  
ההת רו י לב יתרום   ש ויו נגד ר  יצוי   . בפניה נמצאות  ת  זה  גם  בהקשר  כי  ן 

ה המנגנון  עדר  בה  לו ף ש י ק של  ישנה ו ,  עצמה    ייר ל"ס   ת סמכו   עדה 
שרישומ  התב במקרקעין  ז   80. קש" ם  להור הוועדה  את,  עם    ם ש לר   ות תוכל 
א  לבצע  המ המקרקעין  כאמור ת  א   נגנון  כיום,  לנהוג  אחר  ל   רק ך  בדומה 

 . תיק עצמו ב   צורך ההכרעה ץ ל נחו בר  חלט כי הד ו י ש 

הק הצורך   יוצר  י בביצוע  ל עה"  תנו   "פקק שף  בגין בק ביחס    שות 
א מ   ות ק ל ח שרות  ע  שעברו  תהליכ קרקעין  כל  פרס   , הרישום י  ת  ום  לרבות 

שף.  י ע ק בלת תאריך לביצו ק ל נות  תי הן ממ ו ,  ים שור כל האי   וקבלת   ה קש הב 
ל  ביחס  בקשה  למשל,  ש כך  הסתי   ם ו הפרס   הליכי חלקה  לולה  ע   ימו בגינה 

הק ו צ לבי להמתין   משנה.  שף  י ע  מצריך  למעלה  הקישף  תיאום  בנוסף, 
י  עד עם של מו עם אחר פ לביטול פ א  י ה   עם צה"ל שגורמת אף אבטחה מט 

במקו   81, שף י ק ה  לבצ וזאת  א ם  אזרח   ף ש י ק ה ת  ע  שמירה  חברת    ית עם 
החלקות    ם חינת מיקו עדוף של חלקות מב י ת   אין כל   , ך כ ה מ יתר   לום. בתש 

לבנ  סיכוי  ישנו  בהם י )האם  ג ים י ציבור נטרסים  י א מבחינת  ,  ( ? יה    ודל , 
 בלבד.  גי  ו ל נו ו ר לפי סדר כ אלא  החלקות וכד'  

ה הליך  ה   ם ו י לק ד  ע  המקר נ מ נ שף  קי של  רשם  מלי ע  למב קעין    ש ק תן 
שהוגש תנגד הה של    ק ת הע שום  י ר ה  לל זא ו   , ו ויות  המסדיר    א ת  נוהל  כל 

כי   המשמעות   . זאת  י נ אי ום  הריש מבקש    היא  לה נו  מפני כול    תגונן 
או  הה  להסדר ל לחילופין  תנגדויות  המתנגד.    הגיע  לדוגמ עם  אם    ה, כך 

התנגדות   ג שכ ל  ש קיימת  תוואי  על  להס לק ח ה   בול ן  ניתן  אותה  דיר  ה, 
של    בהסכמה  ה ת בדרך  הרישום ל   רב   זמן   סוך ולח   , ה פ מ יקון  ן  יי עד   , וועדת 

מפני ס ו מ  ההתנגדות  ההתנג הרישום.  קש  מב   תרת  הסתרת  ת  ויו ד עקב 
נאלץ  הרישום   בקשת ל  הרישום  ,  שבשגר מבקש  לוועדה    ה כעניין  להגיש 

  ם. י ד ג מתנ טענות ה   ד ו מ י ל   רך ו ישיבה נוספת של הוועדה לצ ה ל י י דח   ת בקש 
לעיל  י   לאור האמור  כי  ה ש לקבוע שה נראה  ב ר ים  יתקי   ף ש י ק ליך  ת  ד י מ ק 

ההח ה  לאחר  ל הוועד   של   ן י בעני   ה לט צורך  ר רישו ה  ההליך  ו שון  א ם  קיום 
חוץ  נ יתקיים ההליך רק כאשר הוא באמת  ם. בכך  יו   60ל  ש ופה  ייקצב לתק 

 

,  6419ת  נ לש   6מס'    מו, ש נר   שלא ידי  דלא ני   וק רישום נכסי לח )ז(    6  סעיף  80
תיקון  בדבר  רי ח   והצו  נ   נכסי   ם שו וק  אש דלא  )יהודה    טרם   ר יידי  נרשמו 

 .  2008–ס"טתש (  1621)מס'  (  ושומרון 
נמ   ידע מ  81 יד זה  על  לי  ויניצ עו"   י סר  מוטי  שע ק ד  בב י  רבות  ות  קש וסק 

 . ת ו ב ש   ם ה ר ב א   ר מ   ם ע   ה ז   ק ר פ   ת ב י ת כ ל   ע י י ס ש   ; לרישום ראשון 
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ב  רק  יתקיים  שהתעוררו וההליך  האמיתיות  לשאלות  רה  ק מ ב   יחס 
  ך ת ההלי וכן תקצר א ור רבים  יב צ   צעה תחסוך משאבי ה ה   ת קבל טי.  הקונקר 

   י. מעות מש ן באופן  שו רא   שום י לר   נהלי מ ה 

ורי קמ"ט  ש   ר לאח  על  מקרקעין  שום  משפטים  הדו"ח  את  מקבל 
ביחס  גם    ם, ר ב   ון למקרקעין. ועדה לרישום ראש למנות    ור אמ וא  ף ה קיש ה 

זה למ  מועד   ינוי  לקביעת  זמנים  לוח  כל  ל י אין  ל דיו ם  בוועדה    ם ו י ק אחר  ן 
הקישף  לעית הליך  חול .  ש ים  של פת    ד ע   ף ש י הק   צוע י ב ד  ממוע מה  נה 

מוקמת  וע למ  בו  לר ועד ד  ר יש ה  הקמת    ון. ש א ום  היא    הוועדה לאחר 
מקד בחינ   ת מבצע ו מתכנסת   של  י מ ה  מ ת  הן  בתיק  מבקש המסמכים    צד 

מצד   והן  החלט ומק   , מתנגדים ה הרישום  הגש בלת  על  ראיות  ה    של ת 
א   טות ל הח   הצדדים.  כוללות  המ אלה  הבאים: ב י כ ר ת  ל   ים  כל  הוראה 

מ ים  הצדד  לצ להגיש  ה צו בי ך  ר ו פות  השונות המ של    לה ט ע  ה  רא הו   ; פות 
ת  יע קב ו   ות ראה למתנגדים להגיש ראי ו ה   ; יות ישום להגיש רא ר ה   ת בקש למ 

י סבירה  רכות בלת תא ה ל היא    אף גורמת  זו    ה שיט   יעת הראיות. ועד לשמ מ 
ש  י ג ה ל   ת רש נד   , הרישום שת  מבק   –חברה הרוכשת  ה מיעת התיקים.  של ש 

ראיות  ר   ראתה   בטרם   ה י את  המתנ את  ל   רי ב ו   , גדים איות  ו  ש י ג שי   אחר כי 
רא  את  ת תי יו המתנגדים  מבק ד י הם  הרישום  רש  את להגי שת    תגובתה   ש 

יתרה  .  נגדים צורך הזמת הנטען על ידי המת ל   ראיות הגיש  לרבות בקשה ל 
,  ם תיה איו ר רק עם שמיעת  גישים הצדדים אך ו את הראיות בפועל מ ך,  כ מ 

  רק   ה ן לבצע הרי שנית   , ל מסמכים ת בדיקה פורנזית ש ש ק ב ת מ   שר כא ולכן  
בפועל.  גש מו   ה ל שא לאחר   ה ים  הצדדי   ת חייב מ   ה היית ה  עד ו ו אם  ם  את 

א להג  על יש  המקוריות  הראיות  ה ת  מבק יהן  הגשת  שי ם  עם  להתבסס  ם 
הדיונים  בתחילת  מת   , הראיות  המבקש היה  לצד  בדיקה    בצע ל   אפשר 

חו ו נזית  ר ו פ  ד ו להגיש  בתיק.  מ ש   ה חל ה   בטרם   ה ח מומ עת  ת  הראיות  יעת 
ובר  אף שלעיתים מד   את וז   ם י שנ שך  במ ת  רכ ו א   התיק   שמיעת   י כ   י ר מכאן ב 

של  צ מ ספר  במ  הו ם.  עדי ומצם  ראשון  ע ו אם  לרישום  קובעת  הייתה  דה 
ברצף כ ל מ  ראיות  לשמיעת  ימים  של  מצומצם  מספר  שלאחר  כך    , תחילה 

מועד  ניתן  סיום  אלה  הסיכו ים  את  להגיש  בחלוף   , ים מ היה  ים  שנ   ולא 
עדותו  ע ו מ מ  נשמעה  שבו  עד ד  החל של  ה ,  היו ע ו ו טות    רקי בפ   ת ו נ ית נ   דה 

בהרבה.  ק   ן זמ  מ יתר צרים  מתנג ם  א   גם ,  כך ה  כי  אינו  ים  ו מס ד  מתברר 
או שהחלקה    ים מזויפ שלו    ברר שהמסמכים מת   ם של א , למ רלוונטי לתיק 

ט  הוא  החל ו לה  את  חופפת  אינה  הרישום ען  תיק  נשוא  נות   , קה    ר עדיין 
  וועדה. ם בפני ה ים המופיעי זכאי לחקור את העד   א ו ה ו   , ק לתי ד  זה צ   נגד מת 

יום  ס ב בכל אופן,  .  ך ר ו לא צ ש   ם וני הדי אריכה את  זו מ ת  ו ר ש אפ ש   ק ספ ן  י א 
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ס ם  דיוני ה  הו ה מתקבלת  כן  מ ולאחר    , יכומים מוגשים  של  עדה  ו החלטה 
 .  את הבקשה   קעין או לדחות את המקר   לרשום   לרישום ראשון 

זו   ועדת ע פ ל   ור רע ע ל ניתנת  החלטה    מיום המצאת   יום   30  ך ו ת   רר ני 
ל  פוע מעכב ב והוא  ,  שנים   פר ס מ   רך או   זה   ך י ל ה גם    82. העורר   לידי   חלטה ה ה 
ר א  המק ו ש י ת  נדרש    אף   ל ע ת  זא ,  עין רק ם  לא    בה ערו ל  כ   ת לת שהמערער 

ב  ב כמקובל  ערעור  המ הליכי  בי בתי  וע מ יתרה    שראל. שפט  הערר  כך,  דות 
במ לעתים  ת  תנו נו  עמדו  שלא  ל ו למערערים  ערעור  הג עד    ת א   גיש ה ל שת 
באי ה  וג ערר  רב,  מה חור  זה  ל ם  ם  ישו בר ם  בי ר   ם י יכוב ע ל גורם  ך 
א גדוי התנ להגשת  דים  וע המ   את ף  ו כ א ל וי  א ר   לפיכך   83עין. ק מקר ה  ו  ות 

זה    . עררים  לציי בהקשר  נו שהתמ ן  יש  ההליכים  גם  שכות  ספר  המ מ בעת 
  שאינן עומדות בקנה אחד עם היקף   , ן לרישום ראשו   ת דו ע ו מצומצם של  ה 
לר בקשו ה  רא ת  ה   אף   ל ע   ת א ז ו   , שון ישום  ת  דו כב הנ לכליות  כ המשמעויות 

תפק  ס לה ת  ו ר אפש ה   חון את ראוי לב   לפיכך   . ן י ע ק ר מק ם ה ות לרישו מ י שקי 
ש ר ו בג  אחד  הבקשה י ם  את  ביש בחן  לדין  בדומה  מ ראל,  ,  קיום  ב  ת ו חלף 

 84. לצו תאם  ן בה מו המקרקעי ש ר ההליכים יי   אחר סיום כל ל   . תלתא 

ש ב י ה  נוסף  מ לציון    וי רא ט  ה עמד  הוא  על  ה רכ הממונה    שלתי מ מ וש 
הנ ו  לצורך ממונה  ה שורו של  י א   . ש ו ט הרכוש  הן  העסקה    ר ת הי ת  בל ק   ניתן 

ת אישורים  ככל שהממונה מתנגד לקבל .  סקה שיון הע בלת רי ה ק צור והן ל 

 

,  6419נת  לש   6'  ס , מ נרשמו   ידי שלא לא ני לחוק רישום נכסי ד (  ב )   7  יף סע  82
ת הצו  ו  נ בדבר  דלא  נכסי  רישום  חוק  )יהודה  רשמו  נ טרם    ר ש א יידי  יקון 

 .  2008–תשס"ט  ( 1621ס'  מ ון( ) ושומר 
ה  83 שאין  מ מאחר  של  הגשת    הנקובים   דים ע המו על  ש  מ קפדה  לצורך 

גדויות  להגיש התנ   גדים לים מתנ ו כ , י עדה וו ות ה ט ר על החל ו ער ות א ד התנג 
לע ובכ ,  רישום ה בתיק    יון לאחר שהחל הד   שנים   חדשות  ן רב את  כב בזמ ך 

בפועל.  בתיק  ל   הדיון  באח של מ כך  של מתנ   , ים המקר   ד ,  הגי גד    ש א 
פ במועד   התנגדות  לאח ,  מספר  נה  ל   , שנים ר  ה מ ש   ה ק ל ח ביחס  ם  רישו פת 
חו  ו שלה  הבקשה  לתיק  בקשה  להג   ופנה ה פפת  מועד  ת  הארכ ל יש 

ל  בח להתנגדות  הרישום.  נוספ תיק  שנה  נזכ לוף  להגי ת  המתנגד  ש  ר 
ו  ז   ה י מדחי חלוף ארבעה חודשים נוספים  ב ברם,    . תה ו נדח ובקשת נגדות  ת ה 

  ת ערר למתנגד רה ועד לעיל התי   כל האמור   . חרף ש ערר להגי גד  המתנ   ר נזכ 
להגיש  נווה    4/20ערר    ראו:   , ותו התנגד   את   זה  חב חב'  נ'  והיה אורנית   '

   (. 15.7.20החלטה מיום  )   ברכה )אורנית( 
רי לח   8–6פים  סעי  84 נכס וק  ניי שום  דלא  של י  מ נרש   א די  לשנת    6ס'  מו, 

תי 1964 בדבר  והצו  נכ ש רי חוק    קון ,  ניידי  ס ום  דלא  ט י  ו  נרשמ רם  אשר 
 . 2008–שס"ט ( ת 1621  ( )מס' ון ר ה ושומ )יהוד 
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טענותיו  ב ר דיון  ש פ א ת שמ   לי מב י  מט ו אוט ן  ק באופ ס הם מופ אלו הטיפול ב 
הגורמי  ה בפני  אי   על ת  י סמכו כ ה  נרא ם.  י רלוונטי ם  לה מקום שכזו    אין ו   , ן 

 . ם בדין הקיי ון  ג י ע   ה ל 

מתייחס א   ט היב  לציון  שראוי  לתקנות   ה ש י ר ד ל   חרון  נת  בש   שנוספה 
מ   , 2008 רכ קור להתאמה  במס  הרישום  שטח  בין  ש וש  בת  ת  במפ לשטח 

  שה דונמים ו יותר משל   ל ו היה גד י   לא שהפער    , כך שון א שה לרישום ר בק ה 
יע וג  לא  על  ם  אחר 20%לה  בליקו ב ו מד ת  ,  הסבר שבה   י ר  א   עדר  ת  מניח 
לדחיית  ה ל ול  על   דעת ה  המקורבת  ר הד   85שה. הבק ביא  להתאמה    א הי ישה 

המ י ית בעי  במיוחד.  היה  ישומי  לר   קור ת  שעשה  המס  מיפוי  בלא  חלוקה 
בכפ שלטון   והחלו 1935  נת מש   רים המנדט  בש עודכנ   ה ק ,    בידי   50־ ה   נות ה 

בסיס    הייתה על   לא   סוי י מ ות לצורכי  ת גודל החלק ני. הערכ ד טון היר ל ש ה 
ב  ונעשתה  ו ב כה  ר הע מדידה  על הסת בים  ר   במקרים לבד,  הצהרת    מכה 

ב  כל  בלא  התייח בש ה  ק י ד התושבים  לכן  הפסיק אלי   ו ס טח.  ה ה  ית  ירדנ ה 
נובעת    ת ההסתייגו   86. רבה ות  ייג הסדר בהסת הפסיקה הישראלית בהליכי  ו 

מ מ  ג ש שהחלקות    ת ו הקרקע   רי וכ טענת  ר  יות   הרבה דולות  בבעלותם 
  –  ם שנרש   ח ט שהש   כך נובע מ   פער ם ה ת טענ . ל סים י י המ בפנקס מהרישום  
תצ  פי  ע י  היר על  ולא  מדידות המחזיקים  פי  תחילה  כוונה  ב   שם ר נ   –  ל 

שי י   קטן טח  כש  כדי  בעיה ותר,  מופחתים.  מס  סכומי  יצרה    שלמו  לא  זו 
  87ותר. י הרבה    אף ו   %40–0%3־ ל   גיעו ים ה ן הפער כ ש חשש לתרמיות,    אחת 
שיש  לכן   דרי נראה  פח לקבוע  מח שה  גדול כך    מירה ות  יהיה  לא    שהפער 

   88. 0%5על    עלה ם לא י וג מים  דונ   רה ש ע ר מ ות י 

ביקר ה   ר ק מב  ה פעו את    מדינה  ראשון ו לות  לרישום  על    , ועדה  ועמד 
ראשון  ד וע ו שה   כך  לרישום  מס   בלו י ק ות  שנה  מצו בכל  החלטות    ם צ מ פר 

 

  ות ש )בק   מו טרם נרש אשר  די  א ניי ישום נכסי דל ר   קנות לת   ( 4)ב( )   4ף  י סע  85
 . 2008–ט" ס התש ,  ( והשומרון   ה יהוד )   ( ם לרישו 

–44, בעמ'  23ש  " ה ל  , לעי ' ולסקי ואח ו: סוכוב דנית רא ה היר ביחס לפסיק  86
45  . 

וא סוכ  87 ל ' ח ובולסקי  ה ,  ב 23"ש  עיל  לרי 51–50עמ'  ,  שטחים .    טנים ק   שום 
מה יות  במציאות ש ר  מס כד   טחים  לשלם  גם  מופח   י  ראו  כהן  אליה ת  ו 

 (. 1988)   42ן קעי קאות במקר שום ועס י ר 
וקרמר ויניצ  88 לעי קי  ה" ,  בעמ'  2  ש ל  ש מעניין    . 139–138,  ק  המחוק לציין 

של  סבר    ת'מני העו  גבו ב   28%שפער  הח ין  לב לקה  ל  הנטע י בפועל  ע"י ן    ן 
מ המוכ  אינו  ל פ צדיק  ר  ביחס  ראו  פ יצוי  זה,  הקרקעו לחו   47  סעיף ער  ת  ק 

 . 40  מ' , בע 87  "ש ה לעיל  ,  ראו גם, כהן   ני. ביחס לסעיף זה מא העות' 
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לכ ביח   אוד מ  שנ ס  הבקשות  הממ נה ש אותה  ב   ו ח ת פ מות  והזמן  של צ ו ,    ע 
  וי: רא   ה כי א ר ל נ עי ר ל אור האמו ל   89. שנים   הוא חמש ה לרישום ראשון  בקש 

אות   את   לבטל   א.  הבדיקות  רישו כפל  מבקש  נדרש  ל ן  ב  בשל הן    עבור ם 
ל את הצורך  ש לבט ן י כ ל   . ראשון רישום  ה ל הבקש בשלב  והן    סקה הע   היתר 

עסקה  תר  הי   ה בל י ק ש   ן ו ש א ר רישום    שת בק כי  וע  לקב פין  לו לחי   90. בהיתר 
פטור  עס  תקבל  ה במסג קה  ראש ל   בקשה רת  ח מבדי ון  רישום  של    וזרת קה 

לכ קצ   ן מ ז ש   ים גורמ   ם ת ו א  קודם  את  ן  ר    ין, לופ חי   לחילופי   . ם ר ו יש א נתנו 
הע חו לד  היתר  שלב  את  לאחר  ת  ר ש ק ב ה ור  איש סקה  לרישום  כך  ה  אשון, 
תחיי ש  ר   רק   ב היא  חתימת  האזרחי את  המנהל  כ   אש  גורמים  ה ל  ולא 

ש  במס   ת א   ו נ ת נ כבר  האחרים  לרי אישורם  הבקשה  ראשון גרת    ב.   . שום 
ה   קביעה  הקישף  הל כי  של  ר ית יך  ה ה  ט ל הח   חר לא ק  קיים  ה  ד ע ו ו של 

  י כ מ גילוי מס   ג. יום.    60ם תוך  י יתקי א  ו ה ו ,  נצרך א אכן  ון שהו ש א ר   ום לריש 
המתנגדים  ומפ ות  גד התנ ה  מהגשת יו   15תוך  הרישום    קש למב ות  ם  ם 

המקרקעין.  דרי ו ב לק   . ד   לרשם  מח פח   ה ש ע  שטח    ין ב   ה מ א להת   רה י מ ות 
רכוש   במס  ל הבק   שבמפת לשטח  הרישום  ראשון רישו שה  קציבת    . ה   . ם 

הש  לגורמים  שה  לבק ו   ה ק ס ע   ר ת י ה ל   ה ש ק ב ל בה  תגו   למתן   ונים מועדים 
די  י פרסום מי   ר פש לא יש    . ו   91. יום   30־ ל   שום רי לבי ה בכל ש   שון לרישום רא 

ה  נ ת י וספות שת רישום נ ועדות    מנות ל   . ז   . יום   15תוך  של הבקשה לרישום  
לעומ  נכו ז   המלצה   92. הדיונים   תקופת   וקיצור   ים הקי   הרב ס  מענה  נה  ו 

ה  לאור  ג האזר   נהל מ שה   דה ב ו ע במיוחד  עבור    בשיעור אגרות  ובה  חי  ניכר 
ו שו רא ה   שום י ר ה  משק ן  אינו  בכדי מ משאבים    יע מנגד  לקדם    תאימים 

הגור   , זה   ם שו רי  הממתינה ו כשים  ו ר ליזמים/   ים נזק ם  דבר  המדינה    לקופת 

 

  דנה   דה ע שהוו   יקים הת   מספר   ל ד ג   1720–2011  בשנים   כי   עלה   יקורת בב "  89
  הוועדה   דנה   2017  נת בש   וכי ,  2014  בשנת   288־ ל   2012  בשנת   144־ מ   בהם 

  בעניין   שהתקבלו   ת הסופיו   ות ההחלט   ספר מ ,  זאת   ת לעומ .  ם תיקי   353־ ב 
  10־ ו   , 2016  נת בש   ת חלטו ה   18,  2015  בשנת   החלטות   6:  הוא   אלו   תיקים 

  תיקים   506־ ב   ועדה הו   דנה   2018  בשנת   . לא   ותו ,  2017  בשנת   החלטות 
  10־ ו   ם פלסטיני   של   תיקים   של   ניינם בע   סופיות   החלטות   15  רק   יבלה וק 

להלן  המשינה דוח מבקר  ",  ראלים יש   של   ם תיקי   בעניין   יות סופ   החלטות   ,
   . 260–259, בעמ'  139ה"ש  

   . 8ן פרק  להל ראו   90
זמן העד על  ביקורת  ל  91 קבועי  רי   ך לי ה ב   ר  מקרקעי של  ביהודה    ן שום 

בישראל, ב   ג מהנהו   להבדיל ן,  שומרו ו  מקרקעין  לקבוע    ה ולהמלצ   רישום 
 . 252–251, בעמ'  12ל ה"ש  דינה, לעי המ   ר ק ב מ   דוח או:  ר מן,  בועי ז ק 

 . 260'  בעמ ,  12ה"ש    עיל ל   ה, המדינ   מבקר   ם ג   ראו  92
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ה  לסיום  עד  בכ יך  ל שנים  ל הרישום  סכומי ל  קב די  מעבר    . ח   . האגרה   את 
במקום  י ח י דיין  ל  תלתא. ד  החקיק ו ע צ ה   93מותב  לתיקון  והתקנות  ת  ה 

 כנספחים ג' וד'.    ות רפ ו צ קות ברישום הראשון מ שעוס 

 

   שם. ה,  דינ מבקר המ   ם ראו ג  93
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  ות אזהרה בעניין הער   ו הצ   תיקון  . 3

ן .  3 ו ק י צ   ת ר   ו ה ע ה ן  י י נ ע ה ב ר ה ז א ת   ו

מתקשר  א כ  אדם  במקרקעי שר  שום  לר   נטל   יו ב ג ל ים  מתקי ן  בעסקה 
ס  ח עסקה בי שנעשתה  ה על כך  הרה שמצביע הערת אז במרשם המקרקעין  

אלו י ע ק קר למ  על  י ג מ   הרה ז א ת  ער ה   94. ן  המקרק   המתקשר נה  בעל    ן י ע עם 
"הזכאי"(  הל )ל  האפש ן:  נוגדת ע   צע ב שתת   ת רו מפני    ל ע ב ש דהיינו    , סקה 

שנ ית ין  ע קרק המ  פעם  ל י י חייב  לאותם   ה עסק ה  באופן  ע ק קר מ   ביחס  ין 
א  הראשונה. ע ה ת  שנוגד  א הער   95סקה  מש ת  להזהיר ת  מש זהרה  ככלי    גם 

  ה נוגדת. ת עסק ו ש לע ה  נס רקעין י ק מ ה   שבעל אפשרות  מפני ה   את הציבור 
משמעות  לה  יש  ח בה גם    בנוסף  פ ליכי  ת  רבו שנים  במשך    96ירעון. דלות 

הי  ב ה  אפשר  גדות  התנ   הערת רון  ומ וש   ה וד ביה   ן י המקרקע   י מ ש ר מ לרשום 
של הער דומ   הייתה שמטרתה   למטרה  ל אך    , זהרה א   ת ה    ו הי   ה י גב הכללים 

  ף ו ת י ש ב )   י ת צ ל מ ה   , ך לפיכ   97, ברור באופן  בחוק    וסדרה לא ה   שונים וכן היא 
דנ עו"  ה הער של  ד  וס מ ה השוואת  על    ( קרמר יאל  ד  של  ת  למוסד  תנגדות 

 

  385  ( 2)   פ"ד נז   , ה בע"מ קולוניאל חבר ו בריטיש    גנז נ'   /972643  ע"א ראו:   94
ב )  ביחס    . ( 2003נבו,  פורסם  יה ולתחולת זה  לנטל  להרחבה  באזורי  ודה  ו 

   . 9.2פרק  הלן  ל   ושומרון ראו 
 . 1969–טתשכ"   קעין, ק המקר ו )ב( לח   721  עיף ס או:  ר לדין בישראל   95
ה יבו חש   ת שאל  96 של  ל   במקרה   רה ה אז ערת  תה  זכאי  בין  עימות  בין  של 

ברורה כיום    עלים אינה ון של הב ות פירע במצב של חדל עלים  של הב ים  נוש 
  ל ו חשיבות לקיומה ש י הדין ייחס לק מפסק את בח פט הישראלי. עם ז במש 

השונות לק .  זהרה א רת  ע ה  הנכסים  ו כ   5955/09א  ע"   : ראו   ביעות  נ' נס 
) " פש ;  ( 2011)   532(  1) ה פ"ד ס   בר ו טא  עו"ד אביחי   26420-08-16ת"א(  ר 

אלי  נ'  עו   ורדי  בנבו,    ז אלחי    14785-05-18)ת"א(  ק  " פר ;  2020)פורסם 
;  ( 2019סם בנבו,  )פור   ביב א ־ ל י ת הרשמ   נכסים בע"מ נ' כונס ה   דרך התאנה 

ע חכם    3937/19א  " ע  בנב פורס ) ,  נרדיה מור  ו"ד  נ'  ע"א  ;  ( 2020ו,  ם 
לנכ נ   3042/19 יפה  אמן   6419/19א  ע" ;  ( 2020בנבו,  )פורסם    כמן ריי נ'  סי 

 . ( 24.6.21)   נהל מיוחד אינסל מ  לוין נ' יניב 
 . 215–148בעמ'    , 2יל ה"ש  וקרמר, לע ויניצקי  ראו   97
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אזה  ב הערת  בי רה  החל  ו דין  בד ון מר שו הודה  ה לדי   ה מ ו ,  במשפט    חל ן 
   98ראלי. היש 

הפיקוד    7.2.18  תאריך ב  אלוף  ב   על חתם  מקר ד הצו  )הערת  קעין  בר 
)י ר ה אז  )מ מרון והשו   דה הו ה(  הת 1795ס'  (    את   ל י שהח ,  2018–שע"ח ( 
בהתאם    99'. ה   פח כנס   מצ"ב הצו    , ושומרון ה  וד ביה רה  אזה ל הערת  ש   סד מו ה 

לצו   3לסעיף     את   הסותרת   קה עס שום  י ר   מונע   אזהרה   הערת ום  יש ר   , )ב( 
נוסח  ז עם    . ההערה   כן ו ת  כמ ב ל  ב ק ת ה ש הצו כפי  את  כולל  דבר    ה סופו של 

ן לפי  ל לא נית ין בישרא ד ד ל ו ג י בנ   א. :  נו( היו כלולים בהצעת   א ל )ש   כשלים 
  סקה הע   ו ז ש אף    ל ע ירה,  החכ   ת סק ע ל   ביחס   ה ר אזה   הערת ום  "ל לרש הנ   ו צ ה 

יתן  לא נ ראל  יש ב   דין ל   בניגוד   ב. .  מרון שו ו   ה ד הן ביהו שראל ו פוצה הן בי הנ 
הנ"ל  הצו  הע   לפי  א לרשום  על  רת  ל זהרה    לעשות מ   נע מ י ה התחייבות 

  מלעשות   ע הימנ ל ייב  ח ת לה ת  ו אפשר ל   ". אזהרה שלילית   ת הער "   –  סקה ע 

 

 . 206,  220,  201,  152'  , בעמ 2"ש  , לעיל ה קרמר קי ו ניצ ראו וי  98
הערת  לחק   וד בצמ  99 בעניין  הצו  קיבל אזהרה ה יקת  האזור  מפקד    סף בנו   , 

סד של  ו מ את ה כלול  ל   ( עו"ד מוטי ויניצקי   ף ו ת י ש ב )   י ת ע הצ ל   הדומה   הצעה 
ות  שקע ת ה ח בט)ה   ( רות י )ד ק המכר  חו פי  ספת ל חה נו כבטו   נגדות רת הת הע 
דירו רו ל  ש  תשל כשי  בא   , 1974–"ה ת(,  י שהוחל  ושומר הו זורי  בעת  ) ון  דה 

של מ ה צעה  ה ה מתן   עד הערת    וסד  ביהודה    ן י י אזהרה  קיים  היה  לא 
)תיקון   צות המוע   ן תקנו   ל ע   7.2.18ריך  בתא   ם חת ו   , ושומרון(    המקומיות 

והשומרו ) (  220ס'  מ  ש   ף סי ו ה ש   , 2018–, התשע"ח ( ן יהודה  ל  את המכשיר 
כ ה ז א הערת   האפשרו ו ח ו טהב   ת ח א רה    ( רות )די   כר מ ה חוק  לפי  יות  ת 

ש שקע ה   ת ח בט)ה  רו ות  דירו כ ל  ז   . ת( שי  להצע ו ג בני ,  את עם    נוסח   , תנו ד 
ה גבי ה ון  התיק  את  אזה ל  בהערת  כבטר שימוש  לפ ה  ח וחה  ר י  המכר  ק  וק 

ש  בה    רה ס ונמ   הדירה בניית    הושלמה   ו ב מהשלב  זו  ה.  לקונ החזקה  הגבלה 
כ במכשי   להשתמש   ה אפשר לא   זה  בהם  במקרים    , ילה לכתח מ בטוחה  ר 

בנ פרויק כל  א  . מאחר של י בנקא ווי  י א ל ל ל   ע צ ו ב ט מ יק ו ר הפ  ם  י א מת   ייה ט 
) בנקא לליווי   כד היבטי לנוכח  י  של  כ ם  אשראי איות  ש י זמ   לכלית,  ל  ן 

  פשר י א   לא ון  יק ( הת בנקאי ליווי    יכן לבצע ם ה ל הבנקי מדיניות ש ו   ים, הבנק 
  בעיה   צר שי   דבר   נקאי, לא ליווי ב פרויקטים ל מכר ב ה חה לפי חוק  מתן בטו 

ב י עות שמ מ  בעק אלו טים  רויק פ צוע  י ב ת  זאת  ב .  ד  " ו ע   ף ו ת י ש ב )   י ת ע הצ ות 
הערת    של ביחס לחלופה  ה  בל המג סר  כך שתו   , הצו   לתקן את   ( קי ניצ י מוטי ו 
. הצעה  לקונה" זקה  הח   בה נמסרה  ו ת הדירה  בניי ושלמה  שה   "ובלבד   אזהרה 

ן  ו תקנ ל  ע   , 7.12.21בתאריך  מפקד האזור  חתם    ת ע זו התקבלה לאחרונה,  
)ת המקומי   צות המוע  והשומר ו יה ) (  268ס'  מ   קון י ות  –ב " פ התש ,  ( ן ו דה 
 ה זו. ל ב יר הג ס ה ש   , 2021
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הנ"ל    חובה אין    ישראל ב   ין ד ל יגוד  נ ב   ג.   100. ת בו ר   ת תועלו   ן נ יש סקה  ע  בצו 
"י  ע   לזכותו הרה ביחס  אז ת  ר ע מה ה שנרש   קעין בעל הזכות במקר   ת א   ידע י ל 

ש א כ הז  כך  בזיוף,  מדובר  שמא  ל לפע   כל יו י,  רישום  ת ר הס ול  ומניעת  ה 
  ן ת י נ   א ל   ר ו ז א ב   ם י י ק ה   ב צ מ ה   ל ש ב   ם י ת י ע ל   , ת א ז   ם ע   יפת. המזו העסקה  

נית   ראל ש י ב ין  ד ל   בניגוד   ד.   . ר כ ו מ ה   ת א   ר ת א ל   ל ק נ ב  הנ"ל צ ה פ  " ע ן  לא    ו 
.  המשפט ית  ל ב ש צו    על פי   ם ג   ה ר ה ז א ת ה הער את  ת  ר סות ש סקה  ם ע רשו ל 

  . ה .  ת א שר ז ן לאפ לנכו בית המשפט מוצא  בות אם  זו ישנה חשי ת  פשרו לא 
לד  הע י נ ל  רא יש ב ין  בהתאם  לרשום  שסות ר תן  אזהרה  רה  אזה   רת הע רת  ת 

טעמים   ודמת ק  אז רישום    . 1  : מכמה  לרוש מקנ   א ל   יה י שנ ה  הר הערת    ם ה 
שאינה כו ז   ר המאוח  ההע ת ימ א   ר רו י ב .  2  . לו   ה ע גי מ   ת  רת  ח או מ ה   רה י 

יסר ו הק   את   ת סותר  ל של ל  ב דמת  ב צורך  א  ברישום  הקיים  רס  נט אי ויפגע 
הע מהי  של  הערת   ר ו ס אי   . 3.  ת ו ר ר  רישום  הנ אזהר ה   על  עלו ו ה    ל ספת 
הצי ל  י ש להכ  של את  על  בור  יידע  השני א    ד יגו בנ   אמנם,   101ה. י העסקה 

ל   ל בפוע לתפיסה   אפשרה ל ש ת  דו התנג   הערת ביחס  ערת  ה   ום רש ל   א 

 

  יין נ אך מעו   , שיו בחייו ור לי   ס כ נ ת הבעלות ב א העביר  ניין ל ו ע ם מ כגון שאד  100
ל שי מ לה  ב גו ת ה ך  על  להג ו נכס  רר  הנכס התח ן  את  למכור  שלא    ייבותם 

 בחייו. 
  נטל ם  י , קי 94  ה"ש   עיל , ל גנז   ת כ להל תאם  קשר זה ראוי להדגיש כי בה בה  101

ים  י ל א פוטנצי זכאים    להזהיר ת אזהרה כדי  ער לרשום ה ן  הראשו   על הזכאי 
ה  מים( עלול י סו גים מ רי ט ח )למע ערת אזהרה  מרישום ה   נוספים. הימנעות 

פי   רום לג  על  מרישום  הנמנע  של  העדיפות  כלפי    המהותי הדין    לאבדן 
מאוחרים זכא  ה א   . ים  להלכת   ם חריגי חד  ב ואוז ,  נז ג   שהתפתח  כבר  ה,  כר 

חו ה  לרשו אפש ר  ס וא    , ' ג כרך    קניין דויטש,  גל  מי   הרה. אז ערה  ה   ם רות 
גנז,  ;  ( 2006)   437–436  זבון ע   4836/06ע"א    ; 406–405בעמ'    , שם עניין 

נ' חר ה  נ' ,  331/01  ה"פ ;  ( 2008)   ב מנוח חמוד  ) שטמר   סידי  בנבו,  פורס ,  ם 
ה נוכח  אזהר   ערת ה   ם ו השני לרש י  א ת לזכ ו ר פש תינתן א   אם לא   (. 7.7.2004

הו ו ערה הראש הה  ייהנה נה,  ה חרי מה   א  יתברר שהתחייבו   . ברם "ל נ ג  ת  אם 
הר  ההערה  אינה  שו א נשוא  שא נה  או  לאפשר    , אכיפה ינה  תקפה  חשוב 

  קה עס יום  שרות ק כדי להזהיר מפני אפ טובת הזכאי השני  ל ערה  ה   ם ו לרש 
תוזה   שלישית,  הש ס ע ה מפני    ר שלא  אם  קה  שום  לר   תאפשר י   א ל נייה 

רות  ש פ ר א חוס של    מהחריג ייהנה    כאי השני הז   ים אלו במקר   פת. וס נ   הערה 
בפ לר  שיינזק  ומי  ה שום,  הזכאי  הוא  לפיכ לי ש ועל  הי שי.  הדין  י  ראל ש ך 

ניסים נ' ,  2590/90ע"א  ראו:  ,  סותרת   זהרה א   ת ר ר כראוי לרשום הע מאפש 
,  40–39  ד'   כרך   קניין ,  ש ויט ד גל  מי (;  1994)   855  , 846(  3)   ד מח פ"   , דניאלי 

רייכמן,    אל ורי א ;  61–60  בעמ' ,  7עיל ה"ש  , ל אייזנשטיין   ; ( 2007)   76–75
כנגד עס רה מהות,  "הערת אזה  והגנה    י   ט פ יוני מש ע נוגדות"    קאות יצירה 

   . 151–149'  בעמ ,  2  יל ה"ש צקי וקרמר, לע יני ו   ; מ"ה( –מ"ד )תש   329  , 297
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כי   ת ר סות נגדות  הת  מ   ם ש ר   נראה  לר   אפשר המקרקעין  ביחס  ישום  זאת 
אזהרה   הצו    גיש הד ל   חשוב   , ברם   רת, סות הערת  ערת  ה   ום ש י שר במסגרת 

מ ה  אזהר  הע רי   ע נ ו לא  א שום  את  ל "ל  הנ   ו הצ   . ו   תרת. סו   ה הר ז רת  כלל  א 
שי  הערה  לרשום  יש   פוטית. האפשרות  זו  חשיבות  נ להערה  ש ה  ל  במקרה 

שנד מ   וך סכס  ב שפטי  יבצע  ו כ ז ה   שבעל שש  ח   ם י קי ו   שפט, המ   ת בי ון  ת 
ב עס  לז קה  ב יחס  הקיים. ה כותו  מהסכסוך  התייח   . ז   102תעלם  צו  ב ת  סו אין 
למשמעות הנ"  ה ו ר הע ל  ש   ל  במרש שר   ת בו הר ת  תנגדו ה ת    י מ שומות 
האם קרקעין המ  לאו. י ד כ   נן די   .  אם  אזהרה  הערת  ל בהת   ח.   ן    4סעיף  אם 
  ות כשר   כחת בהו   ה האזהר   הערת   רישום   את   ות להתנ "   הרשם   רשאי   , לצו 
  לדרוש   ם ש ר ה   רשאי   האמור   לשם .  לעסקה   ים ד ד צ ה   יות כו וז   ה סק הע 

  הדרושים   מך מס   ו א   תעודה   כל   להציג   או   פניו ב   להתייצב   קה לעס   מהצדדים 
קי   ."ו לדעת  זו לא  גם  י.  ראל מת בדין היש י סמכות  רצויה  לא  ונראה שהיא 

  ות. אם של הער מהיר    שום אינטרס ברי   ר ו רון. קיים כאמ ה ושומ ביהוד   ן בדי 
הערה ריש  ה יפת י   ום  כן  יסוכל.  זה    אינטרס   , יק מ ע מ   ור ר י ב   ליך ח    וי א ר אם 

הער לאפשר   ב לרשום  אזהרה  הבעל י יד י מ אופן  ת  את  לעדכן  ם  וא ,  ם י , 
נשו עס ה   עם בעיה    קיימת  ה קה  הערת  יהי   , רה ה ז א א  לבית    ה ניתן  לפנות 

   צו. ל   5המשפט ולמוחקה ע"פ סעיף  

האמו  לתק   לעיל   ר לאור  את  מוצע  כדלקמן   ו צ ה ן  יקון  הת   . 1  : הנ"ל 
רק  ה  ר ה ז רת א הע   ם שו לר   יאפשר  או שעבוד    ר כ מ   אות של לעסק   ס ביח לא 

את  חיב  מוצע מר ה   ון יק ת ה .  2  חכירה. גון  ות כ חר א   ס לעסקאות אלא גם ביח 
.  3הימנע מלעשות עסקה.  ל ת  ו ב י י התח ם לגבי  ג אזהרה    הערת סד של  ו המ 

 

:  1969–ק המקרקעין, תשכ"ט ו לח   130יף  ע ס נקבע ב י  שראל י הדין ה על פי   102
ל  רות ע זכות במקרקעין, להו   ין יו בענ נ פ של בכל הליך    רשאי, ט  פ ש המ "בית  

הערה ו ריש  ש   ם  סעיף יקב כפי  "נ   131  ע".  קובע:  המקרקעין,  רשמה  לחוק 
את תוכן  הסותרת    ה סק ע   שם יר ת , לא  130או    129,  128  ם לפי סעיפי ערה  ה 
ההערה נרשמת על    ר אש גם כ   , נו י ". דהי רה ההע   ה א נמחק עוד ל   כל   ה, ר הע ה 

לרשום    אך אפשר סותרת,  ה  סק אפשר לרשום רק ע ־ אי   פט, פי צו בית המש 
ז בענ   . סותרת הערה   מ מ ה  יין  זה  ק ח חבר  דויט י סכ מ   נו אי ר  פרופ'  עם  ש,  ם 
,  ניין ד ק   טש וי )ד   סותרת ום הערה  ניתן לרש   שלא   קובע   131שסעיף    הסבור 

ה"ש ל  ה   ( 77–76בעמ'  ,  101  עיל  לאיסור  ס  מתייח סעיף  בעוד  לרשום  רק 
סו עס  ל   תרת, קה  ש   , לחוק   127יף  סע של  ניסוח  בדומה  נית הקובע  ן  לא 

הערת לרשום   הסותרת  רשו   עסקה  רת  הע רישום    של למקרה  מה.  אזהרה 
בא נ הת  צו  מצעו גדות  המשפ ל  ש ת  ראו:  בית  ראש   אח   9694/10א  ע" ט 

אחו ע ב   ה( נ אלק )  נ'  שומרון "מ  בע"מ קנ ל )א   זת  שנור,  ־ לוין ;  ( 2011) ,  ה( 
 . 327בעמ'  ,  71  "ש לעיל ה 
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כו  את    ם י ר י ב ס   ם י ע צ מ א   ט ו ק נ ל   ה ב ו ח לל  התיקון    ת כו הז   ל בע ליידע 
אז מה  שנרש   , במקרקעין  ל ביח הרה  הערת  זכ   ו של   ן קרקעי מ ס    . 4  . אי ע"י 

בית  צו ש   על פי גם  עסקה סותרת    ום האפשרות לרש   את   ף י להוס   צע ו מ  ל 
מונע רישום    לא   ה ר ה ז שום הערת א שרי   יש דג מ   ע המוצ   התיקון .  5  . המשפט 

סות   הערת  בי ח לה   צע מו .  6  רת. אזהרה  בדין  ושומרו יל  את    ן הודה  גם 
הע  של  במקרה  י ש   ה ר המוסד  סכ פוטית  מ של  ב שנדו שפטי  סוך    ת בי ן 

יה  ניתן יה ו   ה, ערת אזהר של ה   ין ד כ   יהיה ת  י ט ו פ ה שי של הער   נה די   . המשפט 
משפט   רה הע ק  למחו  בית  של  צו  ע"פ  דינן    ות שו לה   ע צ ו מ .  7  . כאמור  את 

ההתנ הע   ל ש  כ ה הערות    ל ש לדינן    גדות רות  ה אזהרה,  ליצור  ין  ב   מה תא די 
מוסדות  לבט 8  אלו.   שני  מוצע  הצו ק י לת עה  הצ ל   לצו.   4ף  סעי את    ל .    ון 

 '. ו ו נספח  א ר   ו ל ל הנושאים הל כ ב ה  הערת אזהר   יין בענ 
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דה לבתים משותפים ביהו   קס נ פ   ת מ ק ה  . 4
  רון ושומ 

ס  נ פ   ת מ ק ה .  4 מ ק ו ש ו ה  ד ו יה ב ם  י פ ת ו ש מ ים  ת ן לב ו  ר

מ קרקעין  המ   מרשם  פנקסים ו ל ש מ ב  כ ר ו בישראל  פ שה  הזכ נק :  ויות,  ס 
ם נוצרו  ם הראשוני י הפנקסי נ ש תים המשותפים.  פנקס השטרות ופנקס הב 

וה ור הא   ת ו ל ו ב ג ת  א כוללים    ם ה ו   יטי ר ב ה   המנדט   פת קו בת  של    רוחב ך 
שר ל הח  מ   ם י פנקס   103. ם ה ב   שומות קות  לא  ב יינים  צ אלו  בנוי    חלקה אם 
נט   ה נ מב  שכן או  עצים,  המנדט    ועים  בו בתקופת  ת  שרו פ א ה   ה ל ט הבריטי 

יהי  וב ע הב   ה שא'  הקרקע  של  הבע לים  יהיה  ש '  המ לים  כפי    , בנה ל 
ב שה  העותומני. תאפשר  ג ה   ה ק החל   כבעל ם  שו שר   י מ לכן    104משפט    ם וא 

וה המבני   ל ש הבעלים   ברור כא מ   105ה. ב יימים  ק עצים ש ם  א   ן  ורך  צ   ין מדוע 
   ן את קיומם. לציי 

המשותפי ל  ככ   זאת,   ם ע  הבתים  ו הל   ם שמספר  במדינת    התעצם ך 
צו ש שי   ברור   יה ה   , ל א ישר  הפר ב ה את    שישקף   במרשם   רך נו    ת טי עלות 

ס  ק נ את פ לי  שרא י ה פט  במש   רו לכן יצ   . ש המשותף כו הר ן מ ח ירות במוב ד ב 
את    זה   ס ק פנ .  תפים המשו   ם תי הב  גם  הדירו כולל  צעות  אמ ב   ת תיאור 
הח לוק ח  כך חלקות ־ תת ל קה  ל ת  מסוימת ־ תת כל  ש   ,  דירה  מייצגת  .  חלקה 

נ   באמצעות  זו  ב הפרדה  ליצור  רכוש  ה מ   ן ח ב ו מ ב בדירות    רדת פ נ ת  ו ל ע יתן 
ב   . משותף ה  הב בנוסף  ה פנקס  נית משותפי תים  תקנו   ן ם  ב לרשום    ת י ן 

 

ס  103 הוסף  שנים  כשלוש  א'  י לפני  שכ   1מן  המקרקעין  ים  סעיפ ולל  לחוק 
 ות.  י ת ממד ות תל ם חלק ים לרשו המאפשר 

חוק  104 ו ן  תיקו ה .  1937(  קון )תי   הקרקעות   פקודת  עד    , א הב ל היה מכאן  ולכן 
ר ש י   ם היו  כאלו ישומ נם  נפרדים  ין,  המקרקע   ק ו לח   157'  ס   ם מנ א .  ים 
לאחד   קבע   , 1969–כ"טתש  ה   שיש  של  ר את  בנוי  ה ו מקרקעין  ה ישום 
המ )   טוע והנ  הסע רים"( חוב להלן:  אך  כ יף  ,  רק  מדובר חל  באותם    אשר 

כא י בעל  מדו ש ם.  נפרדת ר  ב ר  לה להגי   יש   בבעלות  בע סכמה  ע  לי  בין 
ניתן  ל   רה בכל מק רים.  וב ח לבעלי המ רקע  ק ה    צב ם בית משותף במ לרשו א 

הקר שכ   , זה  מה ן  חלק  היא  ה"ש לעי ייזנשטיין,  א   , תף המשו   רכוש קע    , 7  ל 
   . 163–157  בעמ' 

 . 1969–התשכ"ט   עין, ק לחוק המקר   12,  1ם  סעיפי   ראו  105
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ל ות בי י  ונ החי   , משותף  להצמיד   תו ר ג ס מ ב ו המשותף,    ת י הב הול  י נ ר    ניתן 
מחסנים  ת,  ניו ח , כגון  מסוימות   ת ו לדיר ותף  המש הרכוש  מ   ים מ חלקים מסוי 

וכ וגגות  המוצמד ,  החלק  חלק   ך  להיות  ת  ימ ו המס   ית רט הפ   מהדירה   הופך 
   106צמד אליה. הו שהוא  

כך  . לפי ם לבתים משותפי נקס  יצרו פ לא    רון ומ וש ה  בדין הקיים ביהוד 
של  י במקר   גם  ב ב ם  נית   ת דירו תי  ניית  משותף שו ר ל   ן לא  בית    חלף   107. ם 

ל י מגיש   זאת  המקרק ם  ות שית   כם הס ן  עי רשם  משותף,  ש וף  בית  של  ריט 
נסחים של תתי ש והר  הד   שמייצגות   חלקות   ם מספק    ת עו מצ בא .  ת ו ר י את 

תי אין  ו ה בדין המ   את, עם ז   . ניות וכד' מיד ח צ וף אף יכולים לה ית הסכם הש 
   יהן. ל א   דות מ הצ ול לו  א   קות ל ח   תתי   מן של י לקיו בסיס משפט 

והאז ק המ   מועצות חי ה בשט   י ת ו ה ין המ נת הד י ח ב מ    החיל   וריות ומיות 
  נספח   –  יות קומ מ המועצות ה   ן באמצעות תקנו יהודה ושומרון    מפקד אזור 

הפ   , " פים ות מש ם  י ת ב   דיני "  ה   רק את  ע בחוק  שחל  הישראלי    ל מקרקעין 
ש ת ב  נרש ים  כבתי לא  מ מו  ת   , שותפים ם  ב כפי  עת  ל   מעת אל  ישר וקפו 
ים  סדר ר ה מספ ל חולה  שאין ת ת היא  ו ע מ ש המ   108ים. י ו שינ   ספר ף למ פו כ ב ו 

עסקאות    שניתן לבצע יחידה קניינית עצמאית  כ   בדירה   הכרה א.    : חשובים 
היכולת    109. לגביה  התקנו   זו אפשרות    חלף   . כם וס מ   ן ו קנ ת ום  לרש ב.  ן  חל 

הרכוש  להצמיד חלקים מ ת  ג. היכול   110. ין קע קר מ ה חוק  בתוספת ל המצוי ש 

 

   . 9961–שכ"טת   קעין, וק המקר לח (  )ג   55סעיף    ו: רא   אלי שפט הישר במ  106
מדוב  107 כאשר  במקרקעי למעט  שרש ר  ב ומ ן  ההרשאות,  ים  להלן  מרשם  ראו 

זה ברם,    . 5פרק   כ   מרשם  באורנית. יום  חל  ובעתיד  ארבע  בקרית    רק 
 . 122ן ה"ש  ראו להל   לאפשרות זו 

–שמ"א (, ת 892)מס'    ון( השומר ה ו ד ו )יה   יות ת מקומ מועצו   הול ני בר  בד   צו  108
ה קנ ת   : 1981 ים.  שותפ מ   תים ב דיני    –  8  מס'   ספח נ   : ות מי מקו ה ות  מועצ ון 

ע  גם  חל  זה  האזוריות  צ ע המו   ל נספח  מו ניהו בדבר    צו כוח  מ ות  עצות  ל 
ן  תקנו ל   ' א   121ס'    : 1979–ט" ל ש ת (,  783ס'  מ ומרון( ) דה והש )יהו יות  אזור 
ים משותפים  ת כב   רשמו נ שלא    תים על ב ל  שח הפרק    . ת ריו ו ות האז צ ע המו 

   . 1' ו הוא פרק    1969–תשכ"ט,  המקרקעין בחוק  
ו'  109 ח קעין  ר ק המ   לחוק   1פרק  על לא  –שכ"טת   , קעין ר המק   לחוק   54ס'    ל 

ש   , 1969 בב דיר שקובע  משותף  ה  " ית  נפרד תהא    לזכויות   לבעלות,   נושא 
   ". ת ו עסקא ול 

  , ן קעי ר ק וק המ לח   )ג(   62,  61  פים י ע ס   לא חל על קעין  ר המק   ק ו לח   1ו' פרק   110
לי   , 1969–שכ"טת  תקנו צו שמאפשרים  ולרשו ר  אותו  ן  הבתים  בפ ם  נקס 

לאחר מכן,  רות  י כשו את הד את מי שיר   יחייב גם   ן תקנו ה ש כך  שותפים,  המ 
לא א  הם  אם  היה   ו ע יד   ף  שה   ולא  לדעת  קו   . יים ק וא  עליהם  זאת  בע  חלק 
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כ י ו מס ה  ר לדי   ף המשות  והיכולת  ת גו ג ו   ים מחסנ   , ת חניו   ן, גו מת  ר  להעבי , 
ד. הדין שחל לגבי בית משותף    111ת. אחר   ה יר ד ל רה אחת  מדי לו  מדות א הצ 

   113ועוד.   112, שנהרס 

תחומי  ב נות  ו ר האח   שנים מת ב צ תע ומ   ת מ י ת קי ו מ ל בתי קו עה ש פ התו 
המקומיו ה  ושומר ת  ריו ו אז וה   ת מועצות  ל,  עמנוא   אריאל,   : גון כ ון  ביהודה 

י  ראו ן  ולכ   114, אלקנה ו   ע ב אר   קריית   , זאב   עת גב ת,  ר פ א   מים, אדו   מעלה 
פ ו צ י ל  משותפ לבתי ס  ק נ ר  ל בדו   ים ם  הבת מה  המשותפים  פנקס  ים 

יש    115. בישראל  הסדרי בנוסף  ר שיאפשרו    ם לחוקק  ם  י ת ב ה ום  ש י את 
כיח   רה הכ שותפים,  מ   תים כב  עצמ בדירות  קנייניות  רישום  ,  ות אי ידות 
  מהרכוש   ם י לק ח   של   ת בהצמדו   ה והכר   , פים משות ה   ים ת ב ל   נים קנו ת 

ל מ ו ד ב ,  ת לדירו   ף ת שו המ  ב יימי ק ש הסדרים  ה  ה ש מ ם  מאחר    . לי רא ש י פט 
ה ב ה ש  ב משות תים  נמצא פים  הפלסטיניות  הרשות    ים ערים  שליטת  תחת 

באזורי  י הפלסט  ים  ב ו ש י ל   ק ר רלוונטי    מוצע ה   דר ס הה   , B־ ו   Aנית 
של  ת  מצעו א ב   ר יוסד ולכן    , ים י הישראל  משותפים ני  "די הנספח    " בתים 

   '. ז ספח  נ ב   ת קיימ מור  א כ   צו ה ל הצע ות.  י מ ו המק ות  צ ע ו ון המ בתקנ 

 

משותפ י שבת   , ין קע המקר ק  לחו   ' ג 77יף  ע ס  י  לפ   ו תנהל י   מו נרש   שלא   ים ם 
 .תוספת ב י ש צו המ   תקנון ה 

–"טשכ ת   , עין ק ר לחוק המק (  )ג   55ס'    א חל על ל קעין  קר לחוק המ   1פרק ו'  111
לא    ימות, וכן לדירות מסו גגות  ת, מחסנים ו מיד חניו להצ מאפשר  ש   , 1969

ס'   על  לה   , המקרקעין לחוק  (  1)א'   62חל    מדירה הצמדה    יר עב שמאפשר 
 חרת. רה א די חת ל א 

ו'  112 המק ו לח   1פרק  ח רקעין  ק  ע לא  –שכ"טת   , קעין ר מק ה וק  לח   60ס'    ל ל 
 רס. שנה   משותף קם בית  ר לש פש א שמ   , 1969

  , ן קעי קר לחוק המ ח'    59  ס'   על לא חל  ין  וק המקרקע ח ל   1' רק ו פ   ל, ש מ כך ל  113
   מועדים. תאורה בשבת וב   שר להסדיר שמאפ   , 1969–שכ"טת 

מועצות    של   מעמד ב מעשה  הן ל רון  ומ ה וש וד ה ת בי ראליו ש י ה   " ם הערי " גם   114
מקומיות  נ בדבר    צו ל וספת  הת   ו: רא   , יות ומ ק מ  מועצות    דה )יהו יהול 

   . 1981–(, תשמ"א 892ון( )מס'  והשומר 
 . 192  מ' , בע 2ר, לעיל ה"ש  מ ר יניצקי וק ו ו המלצה זו רא ל  115
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   ו לת ו ח ת   והרחבת  ות רשא ה ה   מרשם ור  שיפ  . 5

פ .  5 י ר  ש ם ו ש ר ה   מ א ה ש ת ר ת   ו ב ח ר ה ו ו ח ת   ו ת  ל

הישראלי קיי   ון ושומר   ביהודה  במשפט  קיים  שלא  מיוחד  מרשם    –  ם 
ההרשא מ  לרישו נו ם  ש ר מ ה ות.  רשם    ליהם ע ש במקרקעין,    ת ו א עסק   ם עד 

ם  י כ ר צ ל סו  ן שנתפ קעי מקר   , ת מדינה( דמו )א   י ת של ממ   ש כו ר   ר חל הצו בדב 
נר   איים צב  צ או  לצורכי    קד מפ   ידי   על   ו בצ   רו וגד ה ש ,  )הופקעו(   ור ב י כשו 

ו ש מ   ה ט מ ן  י צ ק בידי  מנוהל  המרשם    116.ור האז  מקרקעין.  פטים  רישום 
ות  קא עס ו   ת יו שכירו   , ת ו א ש ר ה   : ן ה ה במרשם ז   ום ש י לר   ת עסקאות שניתנו ה 

ל אחרות  בע מ ,  להקניית  עסקה  ב וזא   117, לות עט  א ש ת  של  ל  ופיים 
נשוא מקר ה  מק י ממשלת וש  כ ר   : ו הצ   קעין  ים  רכ צ ל שנתפסו    רקעין , 
שנ באיים,  צ  ציב לצרכ   שו רכ או  הרכו נה  הממו   . ור י  לא    ש על  הממשלתי 
   118מקרקעין אלו. בעלות ב   ת קנה זכו מ 

בהגדרה הצו  שתחולת  אחר  מ  ם  המרש   , ר ו אז ה   קד פ מ   ל ש   מותנית 
להתקיים  מו א  היה  המוע ב ר  בשטחי  ו ו ורי האז   צות ישובים  מעלה  ב ת 

 

ב  116 רישו צו  עס דבר  במקר ם  )יה מסוימ   ן עי ק קות  ו ד ו ים  מס'  רון מ שו ה   )569  ,
 . ו פי על    ו וצא שה   ות והתקנ   1974–"ה ל התש 

ריש   1יף  סע  117 בדבר  עסק לצו  מסוי במקרקעי ות  ום  )יהו ן  ן(  ומרו וש דה  מים, 
קרקעין לפי  זכות במ ה של  יי "הקנ   : מגדיר עסקה   1974–ה " של הת   , 569מס'  

המקנה  לרב רצון  הרשא ,  מהה נ בשו   ". ה ות  ראלי,  היש   במשפט רה  גד ה 
במ "   1969–"ט כ תש ,  ן י ע המקרק   לחוק   6  יף ע בס  היא הקני ע רק ק עסקה  ה  ין 
רשה  מעט הו מקנה, ל רצון ה   ת אחרת במקרקעין לפי זכו ל  או ש ת  עלו ל ב ש 

פי  המילה  ר גד לה   סיפא ה תוספת    ." ה צווא   על  'לרב ת  בצו  ות  'עסקה' 
הקיימ רשאה' ה  המחלוקת  לאור  חשובה  במש ,  הישרא ת  זכות  פט  אם  לי 

היא השימ שאה/ ההר  במקר ק 'עס בגדר    וש  ב    קניין   ש טוי ד   ל מיג   , קעין' ה 
ב יי הק   יפא הס   השמטת (.  1999)   410–409 המקרקעין    6יף  סע מת  לחוק 
הורש "למ  פי עט  על  נכונה,  צוואה   ה  צ "  נ וו שכן  לא  ממילא  ת  חשב אה 

וה ל  בירוש עסקה,  זוכה  ל יורש  כל תו  לרישום.   לא  ההדגש   קשר  גם  ה  ולכן 
 ל ע  ש ר יו  של  כותו ז מ  רוע לג  כדי  זה  יף בסע  אמור ב  אין " צו כי  ל   ( ד )   4יף  סע ב 
התשכ"ה ר הי   חוק  פי  על  או  ין ד ה  י פ  י שכ רת,  ות מי   " 1965-ושה,  רושה  ן 

 י רישום. בל ה גם  ן לזכות ב ן שנית כוח הדי ת מ זכו   לא איננה עסקה א 
) " ה  118 נ'    08-12-5639ז(  כ מר פ  )קרני להשק   דלתא סויסה  ומסחר  עות 

  (. 26.4.20פורסם בנבו,  )   9'  פס   "מ שומרון( בע 
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  ע, ב ר א ריית  ק אשר ל רק ב ים  י שאות ק הר ה   ם ש מר ל  בפוע ם,  ר ב   119. אדומים 
ה להחיל  ין מניע חינה משפטית א ב מ   120ורנית. א ישוב  בי   ם ג   שומו י חלו בי ה ו 

ל הצו  חים שעליהם ח ת בכל הישובים הבנויים על שט שם ההרשאו ר את מ 
ל רקעין  מק על    , תי ממשל ש  כו ר   ר ב ד ב  צב שנתפסו  נ איי צרכים  או    כשו ר ם 

מדו כ   121. ור ציב   ורכי לצ  בח   בים ישו ב בר  אשר  על  א צ נמ ש   ם מה   ק ל או  ים 
ש   אית צב ה  ס פי בת   ו שנתפס   מקרקעין  ה וזכ   , ו ופקע ה או  ה  רשומ   ות בעל ות 
אנשי המקרקעי בפנקסי   שם  על  הריש   ם ן  ה ום  פרטיים,  הרשאות  במרשם 

לזכויות   ה ההרשא ביחס  הנ ש מע ה   ך ר ד ה   וא ה  את  להרח ש  וי   כונה ית  יב 
שט תחול  לגבי  אלו תו  זאת   122. חים  לתי  ממש וש  רכ ב בר  מדו   כאשר   , עם 

ל רא  ב על    ן י המקרקע ת  א   ם רשו וי  המדינה    123, המקרקעין   י ס נק פ שם 
א ת למ ם  ולרשו  זכויות יישבים  בנוסף החכיר   ת  שנת טחי ש ב   , ה.  סו  פ ם 

 

הצו בדבר    ל את שהחי   , 1979.12.9  ם ו י ן מ שומרו יהודה ו   ר מפקד אזו   צו   ו רא  119
ב סקו ע   ם ישו ר  מסו קעי ר מק ת  שמ על    , ימים ן    2  עיף בס פורטים  מקרקעין 

שתחומיו  שו י י ב   ם צאי נמ ש ו   זה   לצו  או נקב ב  ב י י   עו  ניהול  ב ו  צ קבעו  דבר 
אזו ועצו מ  בדבר   , ת ריו ת  בצו  מ   וכן  אדומים ניהול  קמצ"מ עלה    46מס'    , 

   . 350מ'  בע 
לתחולת ביח  120 א   ו ס  ביחס    jeCQXhttps://bit.ly/3v  או: ר   , לבד ב   ע רב בקרית 

להפעי לכו  ביש ונה  אורני לו  ראו:  וב  סו ת,  לעיל יס עניין  פס'    , 118"ש  ה   ה, 
35 . 

ב התייש ה   ת שי ברא  121 הירדן, בות  חלק  מרו שו ב ו   ודה ה י ב   בקעת  מהישובים  ן 
תפיסה קמ  צווי  על  בשל  ים י צבא   ו  ש ,  ורך  צ היא    בות ש י י הת ה התפיסה 
יות ח מאו   טחוני. בי  ממש החלט קבלה  ת ה ר  ר  י הק ל   לתית ה  על  ש ים  ובים 

  , צקי י וינ ין זה ראו:  י נ משפט בע ה קת בית  חלטה זו ולפסי לה   . נה אדמות מדי 
ה"  מ 27–26בעמ'  ,  1  ש לעיל  הפקע ק ו ה   בים מהישו   עט .  על  כך  ות מו   .

עפ י ע גר   , של למ  הישוב  נמצ ר ן  שהופקעה   א ה  קרקע  השלטון    ת ופ בתק   על 
בנבו,  )פורסם    ון בטח ה שר  נ'    סלואד עיריית    419/14ץ  " ג ב ,  הירדני 
הפק ב   מצא נ ים  אדומ מעלה    ב ו היש ו   , ( 6.1.20 ע   ה ע תחום  "י  שנעשתה 

מפ   3240/15ג"ץ  ב ,  הישראלי   באי הצ משל  מ ה  נ'    , צה"ל   כוחות קד  חמדאן 
  . ( 7.1.2019)פורסם בנבו,    ון הש' בר   ינה של ד לפסק    1  ' פס 

שטל  122 זו  באופן ר יוזמה  מומשה  ראו:  אורנית   שוב הי )למעט  משמעותי    ם   )
ורישום   נוהל "  הרשאות  מרשם  קביעת  מתאם    , " במרשם   ות וי כ ז   הרחבת 

בש הפ  האזרחי,  חים טעולות  המנהל  מ עם   . 2016יוני  ,  מדוח  זאת  בקר  , 
כי  המדינה   אי הס עולה  ט  " : קמ ם רש ל את המ כמה לגבי הגורם שינה בשל 

א  ה מקרקעין  הממשל ו מ מ ו  הרכוש  על  לא  נה  זה  נושא  קר  ב מ ,  תקדם ה תי 
   . 220–219בעמ'    , 12  יל ה"ש לע ,  ינה המד 

בפ ר שום  ברי  123 השטרות  אשון  ב נקס  במסגרת  פ או  הזכויות  של  נקס  הליך 
 . 1  רק פ ב ר  כאמו   אם יחודש ין  במקרקע ות  י סדר זכו ה 
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שהו צבא   סה י פ בת  או  מדינה,   שמדובר תבר  מס   אך   , עו ק פ ית    124באדמות 
  עה ק פ ה ית או ה א ב צ ה ה  ס י תפ ת ה לבטל א ים  ימ במקרים מתא שראוי  ן  תכ י י 

  ן קרקעי מ ה בפנקסי    ה נ י מד שם ה ן על  עי רק ק ם את המ שו לר   , אלו   במקומות 
ת  א רחיב  אוי לה ה ר הי   , ן על כ   יתר   ירה. החכ   את זכויות   בים ש י י ת מ ולרשום ל 

מ יע נ מ שיש    לשטחים ם  ג   צו ה  ח ה  בהם  כמו  כירות  להעניק  טווח,  ארוכות 
הנכסים ע   הממונה לניהול    ים קנ ו מ ה ם  טושי נ   ם נכסי    וא וה ,  ים וש הנט   ל 

   125. ת טווח ו ר צ ק   ות הרשא יהם  לגב   עניק ה 

ר בדב   לצו   4ף  י ע ס  מס מ ב עסקות    ם ו ש י ר    ה ד )יהו וימים  קרקעין 
מ ו  התשל 569ס'  שומרון(  כי    1974–"ה ,    צו שה ן  במקרקעי  קה ס ע כל  קובע 

ה  רישום  ה ונ ע ט עליה  חל   ברישום,    נגמרה  שלא  עסקה   .הרשאות במרשם 
 ף תוק  כל  ה ל   יה ה י  לא  לם ואו קה,  ס ע  לעשות  כהתחייבות  תה או   רואים 

במשפט    קיים ה ר  ד ס ה ות ל א זה אך ל   מות יף זה דו ות סע הורא   .הממונה  בי לג 
ב  המקרקע ל   7יף  ע ס הישראלי  תש חוק  שני  בד הה .  1969–כ"ט ין,  בין  ל 

יהיה   לא נרשמה  ות שלא  להתחייב   כי   דר בצו עת ההס מקבי ם נובע  סדרי הה 
ז ות של קבי המשמע   י ה מ   .הממונה  לגבי  כל תוקף    היועץ ת  עמד   פי ל   ו? עה 

אות  לעסק ונטי  רלו ממונה אינו  ה   כלפי התקפות  וסר  ה, ח ממשל ל   טי שפ המ 
מ , שבהן הממו ממונה ה ות עם  ר י ש י  ה בעסקת  ת החלק שונה א לרא ה  צ ק נה 

בעסק   , ה חכיר  רק  פרט ו א אלא  בין  את  וי מס   שפרט ו,  יינ דה   ים. ת  המחה  ם 
נות אחרת לפיה  פרש   לת ב ק   . ר אח   רט לפ הממונה  לפי  שלו כ   החכירה ת  זכו 
התקפות  חו  עס סר  חל א  של קה  של  עם  אות  לעסק   ביחס ם  ג   נרשמה 

עסק יא ה   . ית פנימ סתירה  ל יל  תוב   הממונה  נרשמ   ה ך  ב שלא  יכולה    עת ה 
להי בעונ ו  אחת  " ה  תו ס ח   ר אח ד  ומצ   עסקה"   לעשות   יבות התחי ות  קף  רת 

לממשלה  וע הי לדעת    ? ה מונ המ   –  סקה לע   ם י הצדד   אחד י  פ כל  המשפטי  ץ 
)ב( לצו    11  עיף אור ס להילמד ל   ך רי לצו צ   4יף  סע ב   אמור כ   ת ו חוסר התקפ 

כי   "ל הנ    ת חלו   2  ף י ע ס   ת או ור שה   קעין קר מ ב   עסקה   תירשם   לא "   הקובע 
תכליתו  ש ",  הממונה   מת סכ בה   א אל ,  הדין   פי   ל ע   הל המתנ   במירשם   עליהם 

 

תפיסה ב   ש ו מ השי  124 של  הפקעה    ת באי צ   כלי  נ או  ביחס  ר   ה עש לא  ק 
אד   ב הישו ל,  ש מ ל כך  .  ם פרטיי   עין ק למקר  בתחום    מצא נ ים  מ ו מעלה 

לשטח י ב   1975בשנת    שנעשתה הפקעה   א ם דונמי   28,230של    חס  רק    ך , 
עיל  ל   ,Sandberg  , ראו: טית שוי להיות בבעלות פר ע   זה   שטח מ   מזערי   חלק 

   . 121  ה"ש   דאן, לעיל ין חמ ני ע   ; 491  עמ' ב ,  14"ש  ה 
נכסים  צו   125 הפרט)   ם י נטוש בדבר    (, 58ס׳  )מ   והשומרון( )יהודה    ( רכוש 

בדבר נכסים נטושים )רכוש הפרט( )הוראות נוספות(  צו    ; 1967–כ״ז התש 
 . 1967–(, התשכ״ח 150ס׳  ומרון( )מ ( )יהודה והש 1)מס׳  
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על ופי רה  בק   לממונה לאפשר   בהמ הז י  ש רוכ   קוח  ש כויות    רשרת שך 
ע ויו הזכ  בעסקה  שהחלה  עסק רש   א ו ה   ולכן מו,  י ת  לאשר  שלא  ת  או אי 

   126. טים ין פר שנערכו ב 

ם  י י ק   ות א ש ההר מרשם    מור , כא ון נוסף ע י יף ט ניתן להוס   זה ן  טיעו על  
  היה המרשם    אך ית,  ך להחילו באורנ התהלי והחל  ארבע    רק בקרית   ל ע בפו 
חר  . מא ים עלה אדומ מ ב ריות ו ו ות האז בים במועצ שו הי בכל    ור להתקיים אמ 
מת הו ש  לא  אלו  י קי א  בישובים  את  נית   א ל ם  לרשום  עם  או העסק ן  ת 
קבל ה  שלעסקא ש ר הפ ת  ממונה.  לא  נות  אלו  ת יה ות  נה  הממו   כלפי וקף  יה 

לממונה  תא  ב   ת קאו ס ע חרר מ ת ש ה ל פשר  רק  את    ם י י ק ל   לו חד מ   של שערך 
הה  בכל  מרשם  אמור  ים  שוב י הי רשאות  בה שהוא  גם  לחול    בר כשמדו ם. 

ה וו הכ פרטים    בין   אות ק עס ב  שבי נה  בי חסי יא  תק   הפרטים ן  ם    ,ה פ העסקה 
ונה  ם הממ ה. מובן שא ונ ממ ה   תקפה כלפי   אינה א  הי עדר רישום  א שבה אל 
מפ זכ   את   ש כ שר הפרט    עם עסקה  על    ם חת  ה ו ש אחר,    ט ר ותו  ונה  מ מ ב 

נרש   ם א   גם   ו ז   קה עס ל   מחויב  לא  ה היא  במרשם  מ רשאו ה מה  זו  ת.  סקנה 
ג לדע   כונה נ  ה שנערכ   ת לעסקאו   באשר ם  תי  בין  ת  הציוני רות  תד הס ו 

שה   על ים  ב ש י למתי  ק דר ת ס ה מקרקעין  הציונית  שהרי  הממונ מ   בלה י ות  ה, 
ל י ע ק צה את המקר הציונית מק ת  רו תד ההס    נה, ממו ה   עת ם על ד בי מתייש ן 

אי   ה נ ומבחי  להתכח   הוא   ן זו  במ   ן ה ם  א   ם ג ן  לה ש  יכול  נרשמו  רשם  לא 
שכ ההרשאות  קיים    אמור ,  קר י ה מ לבד    וב יש י   בשום לא  ארב י ישוב    , ע ית 

הפרשנ שי הק לאור    127. ית ורנ בא   גם   ב הקרו   בעתיד ו  עה  בי הק סביב    ם י י ים 
לאור  ו נה,  פי הממו פה כל לא תהא תק   מה רש נ   שעסקה שלא ב( לצו  )   4בס'  
  נראה   ממונה, עסקה בהסכמת ה   ל ש שום  רי   א ל תנה ממי מ ש   לצו ב(  )   11ס'  

ראוי   הק לבטל  כי  בס'  את  ש ב )   4ביעה  נ עסק (  שלא  תהיה  ל ה  רשמ ה  א 
   . ' ח נספח  ב   הצו   הצעת ל   1עיף  ס ב ר  , כאמו מונה המ   י תקפה כלפ 

לרשו י נ   ו לצ   בהתאם  בג תן  הערה  א התח   ן י ם  לשעבוד  וד  עב ש   ו ייבות 
שבי במקרק   זכויות ה  מ עין  ההרשאה.  צע  כז קר מ ב קבל  תירש ה  לא    ם ה 
ס סק ע  נקבע    . רת ת ו ה  לקבו ר  האזו   שמפקד בנוסף  בת יכול  סוגים    קנות ע 

ן  ואכ   128. ההרשאות   ם רש במ חייב לרשום    יה יה ם  ש שהר   ות הער   ם של נוספי 

 

;  16–14בעמ'  ג'ל  נ א '  נ   סאלחה   18/7668א  בע"   2יב  המש מטעם    סיכומים  126
   . 388–387  , בעמ' 38ה"ש    לעיל   צקי, ויני 

   . 25–24'  בעמ   , שם ,  סאלחה עניין   127
בד   5סעיף   128 במק רי בר  לצו  עסקות  מסוימים,  שום  ומרון(  ש ו   ודה )יה רקעין 

 . 1974–"ה תשל , ה 569מס'  
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לר י נ כי  ע  נקב ת  בתקנו  ה גם   ם ו ש תן  א.  בל  מק חייבות  הת   על   ה אזהר ת  ר ע : 
ב   ההרשאה  עסקה קע קר מ לעשות  ש פ   על  ין  מי  בקשת  מי  התחי י  או  יב 

ה ל   י א שזכ  מק כי    הערה   . ב   . התחייבות פי  בידי  עסקה  הה ב עשיית    רשאה ל 
משפט    ו של בית צ   פי י חיקוק, על  פ על    שלישי   צד כמתו של  מותנית בהס 

התחיי על    או  מקב   בות פי  של  ההרש בכתב  כשרו   רה הע ג.    . אה ל    ו ת כי 
עוניין  שת צד מ בק   י פ ל   ה נשללה או הוגבל אה  ש ר ה של מקבל ה המשפטית  

התאמת    ר אי ב ד רה ב ע ה   . ד   . האזור   מפקד ל   י ט ת היועץ המשפ בקש   או לפי 
להי י בנ  ו שנת   ר ת ין  התכנון נה  חוק  בד   בצו   כמשמעותה   המיוחדת   עדת  בר 

ו   ן ו תכנ  כפרים  ) ון מר שו ה ו   יהודה ) נים  י י בנ ערים,  ה ( 418מס'  (  –"א תשל , 
מה  ש ר נ   ם א בנוסף נקבע ש   129.חדת יו המ  התכנון קשת ועדת  ב   י , על פ 1791

לא הערה   את  ה   ה עסק תירשם    כאמור  עוד   , ההערה   כן תו סותרת    א ל   כל 
 130. ה ההערה ק ח מ נ 

פילות בין ההערה  מת כ קיי   . א   הרה בכמה היבטים: להב וי  א ר הסדר זה  
לבי ביחס   הה לשעבוד  ש ב ונה  ש הרא ערה  ן  ב להע   מתייחסת תקנות  גין  רה 

ב  ל עסקה  שעבו ג   . ן מקרקעי יחס  הז ד  ם  עסקה הו ת  כו של  יחס  ב   א 
כא ,  ן י ע מקרק ל  יש  ש ולכן  כפילות  ה ס ח   . ב ות.  עמימ יוצרת  ן  רות  אפש רה 

ם  ה   כאשר המקרקעין ט  המשפ בית  צו של    י על יד   ית ט ו יפ ש   ה הער שום  לר 
הת נש  שיפוטית  ו דיינ וא  חשש  ק ו ת  הזכ יים  י הרש   ות שבעל  ביחס    עשה ום 

ר  את ההסד   לאמץ   י ו א ר   ך, לפיכ   כל. י יסו יך השיפוט , כך שההל קה עס אליה  
אי,  ט רש בית המשפ " הקובע כי    1969–"ט כ ש ת   , לחוק המקרקעין   130'  בס 

הליך  זכ י בענ ניו  שלפ   בכל  לה קעי קר מ ב   ת ו ין  רי ורות  ן,  ה על  כפי  ר ע שום  ה 
אין  .  ג   131. ת תר סקה סו ם של ע ו ה שיפוטית ימנע ריש ר ם הע רישו   ." שיקבע 

לפיה    5בסעיף    לקביעה   קה ד צ ה   כל  לצו  הע רישו )ד(  על  ם    הרשם   י ד י רה 
בהסכמת  לרישו ממ ה   מותנה  בדו ה מ ונה  בד א הערת    מוסד ל   מה .    ין זהרה 

הע רי ,  לי הישרא  ל לה   אמור רה  שום  ל תאפשר  ב   ל כ   א ל זכאי  הסכמת  צורך 
ש של   מטרת ,  לישי צד  ההער י ר   שכן  ה שום  להזהי ה  הציבור  יא  את  ר 
רישום בהסכמה של  את ה עכב  ל אין  ו   ה, תוכן ההער פשרית על  הא   רות במהי 

ת  א   ול לכל .  1  : ע מוצ ל  י לע   ר ו מ לאור הא .  מן רב ב ז כ ע ת ה ל ולה  שעל   מונה המ 
  ת ר הע עם  לשעבוד    חס י ב   ה ער הה   את   חד לא   . 2עצמו.    ו בצ ההערות  סוגי    כל 

 

ריש ל   14יף  סע  129 בדבר  ע תקנות  מסויימ ע במקרק   סקות ום    ניהול )   ים ין 
 . 1974–ה " התשל   , ( שומרון ה ו   יהודה ( ) ם ורישו 

ע ב בד תקנות  ל   51סעיף   130 רישום  במקרקעין  סקו ר  ל  ניהו )   ים מ מסויי ת 
 . 1974–ה ל" התש ,  ( יהודה והשומרון ( ) ם ו יש ור 

 . 6919–ין, תשכ"ט לחוק המקרקע   113עיף  ס  131
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עסקה.  ה ז א ה  לכל  ביחס  הא   סיף להו .  3רה  לרשו את  הערה  ם  פשרות 
הצו .  4וטית.  שיפ  את  הממונ רך  לבטל  לר בהסכמת  ור  מ א כ   , ה הער   שום י ה 

   '. ח   נספח צו ב הצעת ה ל   2סעיף  ב 

)יהודה י עין מסו רק ת במק רישום עסקו   בר בד   צו ה  מס'  (  ון מר שו ו   מים 
ביחס  הס ע  קב א  ל   1974–התשל"ה ,  569 נוגד קאו לעס דר    ו נ י דהי ,  ות ת 

ולאחר    א' ם  ע   עסקה   חס אליה בי ע  בצ ל התחייב    ה א ש מקבל ההר בו  מקרה  
לבצע  התחייב  ב   מכן  עם  נוגדת  ל ראו   פיכך, ל   . ' עסקה  הסדר י  דומה    קבוע 

ה הסד ל  ב י ק ר  תשכ" מקר ה   ק חו ל   9סעיף  ים  הזכאי    , 1969–ט קעין,  לפיו 
ההרשא זכ לת  בקב   עדיף ה  י ה י   הראשון  נ כא הז ם  א   אלא ה  ות  השני    רשם י 

ההרשאות  רש במ  ובתמורה   ם ו ת ב ם  י לב  בנוסף  להחיל  .  גם  ר  סד ה ש  זה 
נה  לקו   שלו כות ההרשאה  ז   את המחה  ש מקבל ההרשאה  ן  בי ת  מו לעי   ביחס 

החו במרשם  שם  ר שנ  אך  יד טל  בו   ה ז ההרשאות,  על  ו ו מ ה י  כדין  כעת  כר, 
ד י  זכא ר  וכ המ  זכ ע"פ  נה שרשום  הקו   אך ,  ה בחזר   ה שא הר ה   ות ין לקבל את 
ה ע כב  הת זכ ל  ל ות  )   ה ז   ה במקר דת.  נוג   ה סק ע חייב  הראשון    (ר המוכ הזכאי 

זכות בק ף  עדי יהיה   הזכא   אלא ה  שא ההר   בלת  נ אם  השני  רשם  מ ב   רשם י 
ל בתו ההרשאות   ל בנוסף,    132. רה ו ובתמ   ב ם  את  מוצע  ,  גנז   הלכת עגן 
  ם ש ר א  ל   ון אש כי אם הזכאי הר   בעת ו ק ה   ון, ודה ושומר ביה   ן י ד ב   שהתקבלה 

הוא  אז רת  הע  ל הרה  א ב א עלול  בדי ל ש  שי ש   העדיפות ת  ד  העסקא ו    ת ו ני 
לחריג   , הנוגדות  מסוי בכפוף  ר   133. ם י מ ים  זה  א להחי אוי  בהקשר  הלכת    ת ל 

משפטי צופה    לסכסוך צד  ש ה  מקר , ב ת ה שיפוטי ישום הער גם ביחס לר גנז  
יעשה ו כ הז   בעל ש  הרשום  עס   ס ח י ב   ת  לסכ ד כ   קה אליה  ההלי ל  י  ך  את 

  134. ית פוט שי   ה ער המשפט לרשום ה ת  בי מ   ש ק מלב דל  ח א  הו ך  א   השיפוטי 
ם במרשם  תיי נרשם בינ והקונה ש כר  טל חוזה מ ו ב   בדוגמה שבה ל,  למש כך  

 

   . 320ה"ש    ט ליד , טקס 9.2פרק    להלן   ראו ה  עניין ז ל  132
ל גנז עניין   133 ג הלכ קבלת  ל   . 94  ה"ש   עיל ,  ושומרון  ביה החל  בדין  ז  נ ת  ודה 

התנגד ע ה ל ביחס   ל   המוסד ) ות  רת  האז הע שקדם  ר ( ה ר ה רת  )ים(  ה   או: ,  "פ 
"ג  "מ תשס ס , פ "ש איו   רקעין מק   קמ"ט רישום   ' נ בע"מ  בית רחל    1254/02

ז   . ( 2003)   350(  1)  )י :  גם   ראו ה  בעניין  לי   , 6272/04  ( ם -ת"א    ד הקרן 
א מדרש  אמ "י  ת  ב ס פור )   35–30  ' פס   זיאן ר נ'  ראו להר   (. 2006,  בו נ ם    חבה 

   . 9.2פרק    להלן 
ו:  א גנז ר נטל של הלכת  מוד ב טי כדי לע שיפו   ך ת להלי רך לעתים לפנו לצו  134

בנב פור )   י טוב   ליאס א נ'  לב  י  רמ   8881/07ע"א   שם    . ( 28.8.2012ו,  סם 
לבי י י פנ ה  נעשת  עק משפ   ת ה  הע שו לר   ירוב ס   ב ט  הש א רה.  אזה   רת ם  וו  ך 

משה  ד ־ ך ר ו ע   ' נ ז  נס פר   נה י ר   1099/02)ב"ש(    א ע"  נכסים   ככונס   שיפמן ין 
 (. 2003)   187  , 145(  1תשס"ג)   כנתא ימוש מש למ 
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  ית מב ש  המוכר לבק מ מצופה  הרישום למוכר,    להשיב את   ב ר מס אות  ההרש 
גרום  ל עלול    ו ז ה  מחדל מפעול   ת. פוטי שיורה על רישום הערה שי   פט ש המ 
הצעת  ל   3  סעיף ו  רא זה    סדר לה   . רה חז ב   יפותו לקבלת ההרשאה עד ובדן  לא 

 '. ח ספח  בנ צו  ה 

העסק   דרת הס   בצד  ראוי   ת ו א דיני  א להסדי   הנוגדות  גם  ה ר  מות  עי ת 
אדם   את א ש ר הה   שמקבל בין  לו  להמחות  התחייב  אך  ,  )הזכאי(   זכותו   ה 

זכות שם  ר נ שאות  ר במרשם הה נרשם    י א כ ז שה פני  ל  מקבל    ל ש ו  עיקול על 
  ' החייל נ   צר או   בנק   כת ל ה ת  א   יל ראוי להח במקרה זה    . ( הממחה ההרשאה ) 

ת  לא רשם הער הזכאי  אם    ם ג הכספי  הנושה    על   עדיף הזכאי    ה י לפ   ב אהרונו 
 '. ח הצעת הצו בנספח  ל   4  יף סע   ראו   ה ז   ר גון הסד עי ל   135אזהרה. 

הוא ק במרש אות  העסק   רישום  הריש ן( י י ר )משו   י קלוסיב נ ו ם    ום , שכן 
י  ל מ כ ש   כך ידי,  ריון מי בר בש דו ה מ עש למ   136כנו. לתו כת  ת חו   ה מהווה ראי 

יהיה    וף י ז   וח מכ גם  ,  ות ם ההרשא רש במ   נרשם ש  ניתן    , ן מוג הוא    ה י ה י ולא 
את  השי ל  לב ב  האמית ל ע הזכות  מ ש   י. ים  לה אי מת ה  ז   וג ס ריון  של  ם  ליך 

בירור  ו הליך שיפוטי ל נ ש י שבו  ון  ראש   ם מקרקעין או רישו הסדר זכויות ב 
מי השאל  להי   ה  ולאור ים בעל כ ם  ש ר זכאי  ש   ,  ה ל  הכלל  רישום  סופיות 

שונים י יג לחר וף  כפ   , ידי מ   ון רי ש   ים יק מענ  למרשם ם,  בר   137. ם    ביחס 
ל הה  אזי  ממ הנ   י ב ג רשאות,  הוא  זה שה יל רשם הראשון  לו מ א    מונה הקצה 

  אין המקורי    ה הרשא קבל ה שאה ממ רוכש את ההר ש מי  גבי  ל   אה. ש ר ה את ה 
ה  להע י כל  שרי גיון  לו  מי ניק  שמא  ון  את   י במ מדובר  די,  מסמכי    שזייף 
ב הה   את המח  לפיכך,  שריון לת ג  נהו ו  אל ם  רי מק רשאה.  דהיינ   ת  ו,  דחוי, 

  לא   רישומו   , הזכות ל  נרשם כבע ו   ם ש ר ה לרמות את    יח צל ה ם המזייף  גם א ש 
מתב וא   , ין משורי  להשי מ ש   רר ם  ניתן  בזיוף  א דובר  לאחו ה ת  ב  ר  גלגל 

שליש   , ם בר   . תי י האמ   הזכויות   בעל   ת א   מחדש   רשום ול  צד  רכש  אם    את י 
מהמ הז  ש זיי כות  כבע רש היה  ף  הזכ ום  אז ל  מת  קיי   לי רא ש הי ט  שפ במ י  ות, 

במקרק  שוק  לפיה, מוסד עין  תקנת  הרוכש   ו ות זכ   רים  אם  ג ו מ   של  נת 
הריש  על  הלא הסתמך  ב ש נר   וזכותו ון  נכ   ום  ובתמורה. ם  תו מה    לכן   138לב 

 

ניין  ע ל   . ( 9991)   199(  4, פ"ד נג ) אהרונוב   יל נ' י הח   צר ק או בנ   59/918ע"א   135
 . 9.3פרק    להלן ראו  ה  ז 

בד   ב( )   7ף  סעי  136 ע ב לצו  רישום  במק ר  מ סקות  )יה סו רקעין  ודה  ימים, 
 . 1974–של"ה , הת 569  ון( מס' ושומר 

ר ני ריו ש ל  137 אלו  ויני ם  וקרמר צ או  ה"ש קי  לעיל  בעמ'  2  ,   ,140–431 ,  216–
163 . 

.  9196–ין, תשכ"טמקרקע לחוק ה   125,  10ם  פי סעי את השילוב בין  זו תוצ  138
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לה  את ראוי  בצו ש ה קף  הי   שוות  השרי לה   ל הנ"   ריון  ה יקף  בתקנת  שוק  ון 
ה  ור תמ ב וב ל רוכש בתום  שה דהיינו    רים, מוסד ין  ע רק ביחס למק ית  הישראל 

ם  רישו ה   ם א יהיה מוגן  ת  או רש הה שה ברישום במרשם  י רכ ה   את ים  ל ש שה 
   . ' ח ח  נספ הצו ב להצעת    5  עיף בס   ר ו , כאמ ן לא היה נכו   ו י ל ע   שהסתמך 

 

 . 9.4פרק    להלן או  ר ן זה  עניי ל 
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  עין שמי המקרק עיון במר   מתן זכות  . 6

ת .  6 ו כ ז ן  ת ן  י ע   מ ר ו מ ק ב ר ק מ ה י  מ ן ש י  ע

זכויות כאמור  קיימים  ביהודה ושומרון   ס  ח י ב   חמישה פנקסים שמסדירים 
ל הת לרבות  )   למקרקעין  זכוי חייבויות  ב הענקת  למקר ות  ס  נק פ   : קעין( יחס 

פ  מרשם ה   ס ק נ השטרות,  המרש   זכויות,  על    ם ההרשאות,  הממונה  של 
הממ הרכו  של  ש  והמרשם  והנטוש  העולמית ה שלתי  הציונית  .  הסתדרות 

פ ף  נוס ב  לזכויות  קיימים  ביחס  ראיות  לספק  שעשויים  מיסים  נקסי 
העי   139במקרקעין.  הוגבל   ון זכות  בדרכ בפנקסים  על    ים ה  ההגבלה  שונות. 

ה ו זכ  בפנ עיו ת  הש ן  ובפנקס טרו קס  נוהל    ת ו י הזכו   ת  ידי  על  בעבר  הוגבלה 
האזרחי.   י מ פני  המנהל  א   2014נת  בש   140של  ע"י  צו  חוקק  הפיקוד  לוף 

)עיו  מקרקעין  והשו במר   ן בדבר  יהודה  )אזור  (  1737)מס'   מרון( שמים( 
העיון    ת כו ת ז , ולמעשה הגביל א ם וד שהחליף את הנוהל הק   2014–ד "תשע 

לחלוטין.   ה   ן ח ב א זה  רק  פ ב כמעט  לזכו הצד מהן  העי קות    , רשמים במ   ן ו ת 
השונ   ם מה ו  המקוב ל   ם י המודלים  העיון  שונים  ם  לי היקפי  במרשמים 

אלו  להיקפים  מכן   . וההצדקות  ה פ   ת א   אבחן   לאחר  החדש  רשנות  צו 
  , החדש   ו צ ה של    ו ההצדקות שניתנו לקיומ את  ו   על פיו   קנו ת הו ש נות  והתק 

אציע  ו   , ת תקנו וב   בצו ים  קיימ ת הכשלים ה אבחן א   , כן ר מ ח א ל .  ואבקר אותן 
   . ם חלופיות לשיפור המצב הקיי   צו   ת ו שתי הצע 

 ן במרשמיםת העיו ההצדקות לזכו  6.1

מ  במרשמים  העיון  ע זכות  היתר  בין  של    י יד   ל וצדקת  יעילות  ההצדקה 
שמ שמי ר מ   . כלכלית  לנכסים סדיר ם  ביחס  זכויות  ל   ים    י צע אמ נחשבים 

 

המקרקעין סק ל  139 מרשמי  ו   ירת  יצירת מרון שו ביהודה  תהליך  והד ,    ינים ם 
   . 113'  מ בע ,  2לעיל ה"ש    קרמר ויניצקי ו ראו:  החלים לגביהם,  

ל  140 זכו "נוהל  היקף  עיון קביעת  לר בתיקי    יות  ראש בקשות  ון,  ישום 
בדיונ השתת  ו פות  הראשון  ר ה עדת  י  המק ר ב ן  ועיו ישום    עין" רק ישומי 
   . 2009  בשנת חי  הל האזר המנ   ש יא רא שהוצ 
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ה פומב ה  ב י  ב יקו לש   ר ות י טוב  השונות  הזכויות    141ים. סו מ   ס לנכ יחס  ף 
המרשם  ביו פומ  תרמית למנוע    ה י ו עש ת  אד   עסקאות  מתחזה    ם שבהן 

או שהמוכר מסתיר מהקונה  א אדם אחר,  ם הרשום הו בעלי , אך ה לבעלים 
התנגדות   כירות, ח   , משכנתאות של    רישום  הערות  או    , אזהרה / עיקולים 
לויות החקירה  ע ות עיון  זכ   , שכן בהעדר עסקה ות  י א מפחיתה עלו י ובכך ה 

אף עשוי לדרוש  הקונה  , ו נה ר ב ג ן ת חס למקרקעי בי   ות הקיימות כוי ר הז בדב 
יצירת בטוחות אלו    הצהרות של המוכר. ות ה ות שתבטחנה את אמית ח ו בט 

בעניין    142ביחס לנכסים המוסדרים במרשם החסוי. ות  א תייקרנה את העסק 
הפתיח  מילות  את  לצטט  ראוי  האמ   של   ה זה  הרישום  הראש יק ר חוק  ון  אי 

 For avoiding all fraudulent conveyances and that": 1640משנת  

every man may know what estate or interest other men may 

have in any houses, lands or other hereditaments they are to 

 143.deal in" 

הע  את  גם  משרתת  תרמית  עסקאות  אתיקה  קרו י מניעת  של  ן 
זה בהתא   ת. מסחרי  לעיקרון  מע   , ם  אחר   נים וניי כאשר  או    יות להטיל 

ת,  י ישיר עם בעל הזכו ט פ לישי תם לב שאין לו קשר מש ש   ד צ   כפיפות על 
אדומים י  תמרורים  להציב  ק   ש  מפני  להזהירו  ביכולתם  של    ומן י שיש 

לצד   מאפשר  פומבי  מקור  של  קיומו  בהן.  לפגוע  עלול  שהוא  זכויות 
אם    אף   זו,   ע לקיום הזכות. יכולת ות מוד הי ת לאותו מקור ול פנו ל   השלישי 
תי  מס אור היא  במקרים  להטי   ים מ י ו טית  ההצדקה  את  המקנה    ל היא 

על   וכפיפות  ג אחריות  הלב צד  תם  הוא    144. '  "כלל  ביהמ"ש:  אמר  כך  על 

 

ויניצקי,   141 מס מר חגי  לסודות  חיבו יים חר שם  לשם  ,  ד ת   קבלת ר  ,  וקטור ואר 
 . ( 2006)   253  משפטים, בר אילן ל   ה לט ו הפק 

של   142 ת ליכולת  למנוע  לה מרשמים  על  רמיות,  עס קל  ולס ביצוע  פק  קאות 
זכ מידע   בעלי  בדבר  בעמ'  ,  4ה"ש  לעיל  מן,  ס י ו   ראו   ויות במקרקעין אמין 

290–291 ;  DOWSON & SHEPPARD    ה"ש בעמ 5לעיל   , '  39  ,42  ,47 ,  72 .  
גם:   Abraham Bell and Gideon Parchomovsky, Of Property andראו 

Information, 116 COLUM. L. REV. 237 (2016).   ז יש  עם  את, 
ת  את  מש רומת  המבקרים  המקרקעין  ראו מרשם  יעילות,   .Scott J: יקולי 

Shackelford, “Neither Magic Bullet nor Lost Cause: Land Titling 

and the Wealth of Nations”, 21 NYU Envtl L J 272 (2014).   
143 MPSONIS ,   96–95  בעמ'   , 4  ה"ש   לעיל .   
על    יגל מ   ; תשנ"ז( )   127  א'   קניין טש,  דוי   ל יג מ  144 כ"תווית"?  "הקניין  דויטש 

דויטש,    יגל מ   ; )תשנ"ז(   308,  302מג    ט הפרקלי ליזם"  מ יות ופור תחרות זכו 
קי "מכר מקרקעין  טדס   ד ג   ; "ב( )תשס   315  מסחר סודות  מסחריות ו עוולות  
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פי צדדים  בדיני הקניין בכלל, שכדי ליצור זכות תקיפה כל ת ו ו בדיני הבטוח 
ל  לתת  יש  כלשה ות  זכ שלישיים  פומביות  של  להזהי   י, זו  אחרים  נושים  ר 

א החי  ר יב  הנכס  ו  הזכו על  וכשי  של  לפגוע  קו ה   ת קיומה  שעשויה  דמת 
מכך,  ר ת י   145. בהם"  המר ה  מ פומביות  בח שם  לפרטים  לדעת  אפשרת  ברה 

   גת גבול. ס ת פלוני ובכך להימנע מה עלו ב שמקרקעין מסוימים נמצאים ב 

ייה  וס להקל על אוכל גם  וי  עש מקרקעין שפתוח לעיון הציבור    רישום 
מקרקעין   לא  לרכוש  שיקולים  תת  משר העיון  זכות    ך ובכ   , מקומית 
"גא   146. פוליטיים   –  ים י מ ו לא  מ   הקרקע"   ת ל ו תהליך  נרכשו  קעין  קר שבו 

ישרא  ע בארץ  או  קק"ל  ע"י  ידי ל  התא   ל  מחו"ל  קלות  ש פ יהודים  ביתר  ר 
קיו  מקו מם של מרשמים עקב  גורם שאינו  ברכישה של  מדובר  כאשר    מי . 

יותר מאשר התבססו ר ה ביטחון  קנ בססות על מרשם מ הת  על ב  החזקה    ת 
המנדט    ן לציי ן  י י נ מע   147. פומביות   של   כמכשיר  של  טי  י ר ב ה שהתמריץ 

נקס הזכויות היה לעמוד בהתחייבותם על פי  רות ופ שט קס ה ליצור את פנ 
המ  אדמות  ד נ כתב  ועל  המדינה  אדמות  על  בצפיפות  יהודים  ליישב  ט 

נדר  כך  ולצורך  שיצביע  מרש ש  הפקר,  מסודר  המ אדמו   על ם  ועל  ת  דינה 
ההפק  ל אדמות  זו  א ר.  מטרה  אר בי ר ע ור  ה י  ישראל  להקמת    דו ג נ ת ץ 

ל  ישוב שלטונית, להבדי י   ת כאשר מדובר בפעול   , ת א ז עם    148אלו. מרשמים  

 

בעין עקב ביט לרנר,    לום ; ש ד( תשמ" )   273,  265  יג   ים שפט מ ו"  ל ו והשבה 
 .  ( תשס"ב )   32  בים ת חיו המחא 

)פורסם    122,  185  ( 3, פ"ד מד ) רשות שדות התעופה נ' גרוס ,  90/857ע"א   145
דויטש    (. 19.7.1990ו,  בנב  גם:  –131  ' מ ע ב   144ה"ש  לעיל    , א קניין  ראו 
כי .  132 כספיים נ   אם  ל ב   בטחים, מו מנושים  ל  י להבד   , ושים  כלל  א  דרך 
מרשמים,  בוד  ע 357–356עמ'    , 101ה"ש    לעיל   ג',   קניין ויטש,  ד קים  "א  ; 

גד ק המזרח נ ב ,  790/97 נ'  אברהם י  נט  פ   י  פורסם  )   708–707,  697(  3) "ד 
   . ( 13.12.04בנבו,  

  . 25–47עמ'  ב ,  71  ה"ש ל  לעי ור,  ין שנ לו  146
ה"ש  147 לעיל  וקרמר,  בע 2  ויניצקי    ' בעמ ,  6ש  ה"   לעיל   זנדברג, ,  112מ'  , 

 . 3בעמ'  ,  4ש  , לעיל ה" גביש ;  171–167
לכ ח בי  148 המנדט,   6סעיף    ראו: המנדט  תב  ס   The Mandate forלכתב 

Palestine July 24, 1922, in Israel Ministry of foreign 

Affairs,www.mfa.gov.il.   ס גם  המנדט.    11,  7  , 2עיפים  ראו  לכתב 
ב למש  אלו  וסעיפים  בכלל,  המנדט  כתב  ר פר מעות  ורן,  איינה   טליה או:  ט, 

וש מעמ "  יהודה  שטחי  של  ב תיי והה   ן ומרו דם  בהם  משפט  שבות 
הבינלאומי ,  " ינלאומי הב  והמשפט  מקרקעין  ושומר ביה   דיני  פס'  ון  ודה 

ות  זכ חטמן " אליאב שו   ; ד( ורכים, תשע" ון וחגי ויניצקי ע נ אל אר )הר   9,  3.1
היהודית   יש"ע"  ב ההתיישבות  ההתיישבו חבלי  ההר:  אל  ת העלייה 
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מחו"  יהודים  או  קק"ל  ע"י  יהיה    , ל מרכישה  שהמרשם  דווקא  נדרש  לא 
  בסופו של א זה.  ש ו בנ ת  פתוח לעיון הציבור אלא פתוח לרשויות שעוסקו 

בהתחי ב ד  עמד  לא  הבריטי  המנדט  חסמי   יבות ר  ויצר  ל זו  רכישת  ם 
ה י י  " ע   מקרקעין  הספרים  באמצעות  מדינית    ם. י נ ב ל הודים    –הצדקה 

כסוכים  ס   לקיום מרשם שפתוח לעיון הציבור היא מניעת ית נוספת  ליט פו 
אות  על  ש"מתחרות"  אתניות  קבוצות  קיימת  בין  כאשר  מקרקעין.  ם 

לבעלות  ית  מב ו פ   הכרעה  למ קר במ ביחס  עשוי  הדבר  מסוימים,  נוע  קעין 
   149תם מקרקעין. לאו כסוכים ביחס  ס 

מוצדקת    ות כ ז  במרשמים  כ"נ ר  או ל   ם ג העיון  הרשות  מן  א תפיסת 
של הרשות אלא    ה המידע שרשות ציבורית מחזיקה בו אינו קניינ   . הציבור" 

הציבור  לפיכך של  הציבור.  את  לשרת  נועד  והוא  הצדקה   ,    נדרשת 
במיוחד  משמ  בקנ א   ק י ד צ שת עותית  מלהשתמש  הציבור  חסימת    ן יי ת 

מוצ הע   זכות   150. הציבור  גם יון  ל ך  ור צ ל   דקת  הציבור  זכות  ,  ת ע ד הגשמת 
ל ו  בא הזכות  שרק  ניתן מידע  לקיים    מצעותם  ביטוי  באמת  שנסמך  חופש 

 

המתח היהו  בי דית  ושומ דשת    שבות   ברהם )א   212–211,  207  רון הודה 
על  שמסתמך    ( 2002רך,  עו   Eugene v. Rostow, To the Editor inגם 

chief, 84 THE AMERICAN JOURNAL OF INTERNATIONAL LAW 718–719 

(1990); Douglas j. Feith, The League of Nations Mandate for 

Palestine in: ISRAEL'S LEGITIMACY IN LAW AND HISTORY 13 (E.M 

Siegel ed. 1993);    דינו השופ פסק  בבג"צ  של  לוי  אדמונד    1661/05ט 
ח  האזורית  נ' המועצה  עזה  ישראל   וף  פ"ד  כנסת   , (   773–769,  481  ( 2נט 

ין  ני לע   . 7'  פס ,  51, לעיל ה"ש  עדת לוי ו   ן דו"ח , וכ ( 9.6.2005רסם בנבו,  פו ) 
מקרקע י התמר  מרשם  ליצור  מס ץ  ב ין  לעמוד  כדי  המנדט    בות התחיי ודר 

להצה בהמ  לע שך  לאומי  בית  להקים  בלפור  היהודי, רת  יהודים    ם  ליישב 
ובאד ב יפות  פ בצ  ראו: אדמות המדינה   Dov Gavish A SURVEYמות הפקר 

OF PALESTINE UNDER THE BRITISH MANDATE, 1920–1948, Preface 

ל ו   ויניצקי   ;(2005) ה"ש ע קרמר,  בעמ 2  יל  זנדברג 121'  ,  לעיל  ;  ,  6  ה"ש , 
   . 3בעמ'  ,  4  יל ה"ש ; גביש, לע 171–167בעמ'  

א  שדווק . עם זאת המחברת סוברת  65–25בעמ'    , 71  לעיל ה"ש   , ור לוין שנ  149
לבה אותם, שם,  מ אלא    אינו מונע סכסוכים ך הרישום  רון הלי יהודה ושומ ב 

הריש עתי, מאחר ש לד   שם.  הרא הליך  האזר ום  ע"י המנהל  י  ח שון שנעשה 
ע ( 2)ראו לעיל פרק    יות דו לל שמיעת התנג ציני הכו ר הוא הליך   שוי  , הוא 

   ים. כסוכ ס בכל זאת להפחית  
)מחוז  150 רגבים  עניין  ראו:  זו  ל להצדקה  השופט  ;  18פס'    , 196  ש " ה לן  ה י( 

אז ח  )כתוארו  בעע"מ  שין  בע"מ    8282/02(  "הארץ"  מד עיתון  ינת נ' 
   . ( 23.11.2003בנבו,   ם רס פו )   471  , 465(  1"ד נח ) פ ,  ישראל 
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ע  אמ ב ו על  ביחס    לדוגמה   151ות. י ת י דות  מחקר  לערוך  מעוניין  אדם  אם 
במק  הבעלות  היקף  שו ע ק ר להשוואת  קבוצות  בין  חסימת  יב צ ב ת  נו ין  ור. 

תאפשר   לא  ל ל המרשם  כאמ ערו ו  מחקר  באופן    ור, ך  גם    ר י ש י ותפגע 
א  חסימת זכות העיון ל ך  מכ מהימן. יתרה  מידע  העדר    ר בחופש הביטוי לאו 

כך למשל,    152. רשויות השלטון על    רה לציבור להפעיל פיקוח ובק תאפשר  
כמה   עד  לבחון  יהיה  ומהם  ר מק את  השלטון  מפתח  ניתן  המדינה  קעי 

ש י ש מו השי  אלו.  ם  במקרקעין  פר לסיו נעשים  לצי ם  ניתן  זה  שזכות  ין  ק 
ב  תועלות  מי ש ר מ העיון  גם  משרתת  ל אי ש   ות ספ ו נ ם  רלוונטיות  מי  מרש נן 

רשם פ המקרקעין.   של  השעבודים  מרשם  היא    ומביות  לק  ח החברות 
הדיו  ציבוריות ו מחובת  הרוחני  ו   153, ח של חברות  ירים  מעש מרשמי הקניין 

 154. ים תוצרים רוחני הציבור ב את  

 ות העיון לזכ   אפשריים   פים היק מודלים ל  6.2

ע יון במר הע   זכות  זכות  פ ק להיות בהי ה  י ו ש שמים  ון הרחבה  העי ים שונים. 
במרש לכ ת  מאפשר  הן  הנמקה  כל  ללא  לעיין  בציבור  פרט  והן  ל  עצמו  ם 

הז מ ב  נשוא  במרשם סמכים  הרשומות  הסכם  מכר   ם הסכ משל,  ל )   כויות   ,
ז ( ה כנת מש  מאפש   כות .  מוגבלת  לעי   פרט   לכל   רת עיון  כל בציבור  ללא    ין 
ב הנמ  עצמ קה  בר מרשם  ה ו.  במס ם  ה א  ו ש נ מכים  עיון  ומות  ש ר הזכויות 

מתאפ  במי שר  במרשם  שקשור  למי  זכוי שר רק  לאותן  כלל  ין  בדרך  ות, 
עיון מצומצמת  וימים. זכות  או לגורמים מס   וכן לרשויות   הצדדים לעסקה, 

מאפשר  פרט    ת לא  לע בצי לכל  במ בור  רק  יין  אלא  יות  ו הזכ   לי לבע רשם 

 

רג להצד  151 עניין  ראו:  זו  ) קה  לש 18ס'  פ   , 196  "ש ה   לן ה ל וזי(  ח מ בים  ת  אל . 
זכויות   רא   היסוד תחולת  ושומרון  רונן,  ביהודה  יעל  של  ת ו:  חוק:  חולתו 

 . ( ד )תשע"   149ז'    שערי משפט ,  דה המערבית וחירותו בג   ם סוד כבוד האד י 
רא קה  להצד  152 רג   ו: זו  )מחוזי(  עניין  ה ה ל בים  עע"ם  ;  18פס'    , 196  ש " לן 

ר   7024/03 נ'  העיריה גבע  של    12  ' פס   הרצליה   אש  דינה  פטת  השו לפסק 
   . ( 2006)   ארבל 

 )תשנ"ז(.   437–371  שעבוד נכסי חברה ,  ם לרנר שלו  153
ט  154 פטנט  הסיבה שקבלת  של נה  עו זו  כך  נ הפט  רשם במ המצאה    פירוט  טים 

חוק  ל   12)סעיף  תמש בהמצאה  כל בסיום הפטנט להש וע יו שכל בעל מקצ 
תשכ"ז  ית 1967–הפטנטים,  ג (.  מכך,  ב   ילוי רה  ם  י הפטנט מרשם  המידע 

מ  עת מאפשר  ה" ,  ויניצקי   ידיים, חקרים  גם    כן ול   , 229  בעמ' ,  141ש  לעיל 
למ  ה ונ קיים סייג  ניס ביצו   פשר טי שמא פטנ ופול  לשיפור ההמצאה,  יים  ו ע 

 . 1967–כ"ז לחוק הפטנטים, תש   1ראו סעיף  
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גור   , ומות ש הר  או  נסקור  פר ת  ר במסג   ים. מסוימ מים  לרשויות  זה    ת א ק 
במר זכ  העיון  גם ות  השונים  א   ביחס   שמים  נכסים  ו לסוגי  נשווה  חרים  כן 

פט אחרות, תוך  בשיטות מש   במרשמי המקרקעין   לזכות העיון   לנהוג ביחס 
מההיקפים   אחד  לכל  הקיימות  ההצדקות  על  לזכות עמידה    האפשריים 

   . יון הע 

   רחבה זכות עיון   6.2.1

העיו  הר זכות  מאפשרת ן  פ לכ   חבה  לעי ל  כים  מ ס במ ו   ם במרש ין  רט 
כר, חוזה שכירות וחוזה  מ   ה ז ו , כגון ח ת במרשם ו מ הקשורים לזכויות הרשו 

הנמקה.    ה משכנת  כל  ה ללא  במרשם תענ מ ציבור  לכלול    יינים  עשוי 
פ  מובטחים  נושים  פוטנציאלים,    נני כ ת מ   , ים קבלנ   , וטנציאלים רוכשים 

ועוד   ערים,  אקדמיה  נרח   155. אנשי  של היקף  עיון   ב  זו  תכו במ   זכות  נת 
   156ת רבות. נו י ד מ מקובל ב 

ל  ה ז ההצדקות  לה הרחבה  ון  י ע כות  י ש י עשויות  על  כלכלית  ען  עילות 
, ובכך  רמית ת עשויה למנוע  עצמם    ם כות עיון במסמכי ז ואתיקה מסחרית.  

כלכ  יעילות  החיס   , לית תשרת  שייוו לאור  הצ כון  בהעדר  ליצור  ור צר  ך 
לסיכון  וח בט  ביחס  קיים  ה  יכול כ ו הר   אם שהיה  לא  ל הי   ש  א ה  ת  בדוק 

ת.  אתיקה מסחרי כלית של  רתת גם ת . מניעת תרמית מש מם עצ   ם י המסמכ 
זאת,   לבעיה  עם  זכות   ייב לא מח   ו ז פתרון  לכל   מתן  גם    רט פ   עיון  בציבור 

לעיין    ייפוי כוח ש מהמוכר  ש מרא ל לבק ו הרוכש יכ שכן  למסמכים עצמם,  
שהמו הה בכל   להם. סכמים  צד  אוכי   כר  בהמשך  אינו  י ט י  כ ח  ברם,  זה  עון 

 ן.  ה ושומרו ן ביהוד כישת מקרקעי בר   ר ב נטי כאשר מדו ו ו רל 

ש  נוספות  ה הצדקות  הן  בכך  ש תומכות  את  ר ה עובדה  מחזיקה  שות 
אצ   ע המיד  לר ל המופקד  הרשומות  ה,  הזכויות  שביסוד  המסמכים  בות 

כ"נאמן  במרש  משמע   ור כאמ נדרשת    לפיכך   . ור" הציב ם,  ותית  הצדקה 
את חס במיוח  בק ו ב צי ה   ימת ד שתצדיק    ה ק . הצד הציבור   ן ניי ר מלהשתמש 

הצי ספ נו  זכות  היא  לדעת,  ת  המידע בור  הב   חופש  העובדה  יטוי.  וחופש 
ב  ע ס מ שמדובר  שהוגשו  ידי מכים  בציבו פרטי   ל  ה   ר ם  כרה  לצורך 
מסוימי   בזכויותיהם  למקרקעין  את ם  ביחס  מונעת  הציבור    אינה  זכות 

 

   . 330–302בעמ'    , 4"ש  לעיל ה ויסמן,   155
156 HEPPARDS & ONOWSD    ה"ש בעמ' 5לעיל  ,  4ה"ש    לעיל   סמן, וי ;  128  , 

 .  303בעמ'  
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ה  לגביהם.  מי לחופש  חל    1998–ח " נ תש   ק חופש המידע, כך למשל, חו דע 
ן. חוק  ך קבלת רישיו רד ממשלתי לצור מש ל   ל כים שהגיש מפע מסמ גם על  
מ חופש   לק המידע  המסמכי אפשר  את  לזכותו    ם בל  בכפוף  בעל    ל ש הנ"ל 

מטעמ להת   המסמכים  לכך  במק נגד  מסחרי.  סוד  חשיפת  של  רים  ים 
כ  לא  מסחרי שהמידע  סודות  הסודות  גילו ש   או ים  ולל  לא  המסחריים  י 

לפגי  ב י ש ממ עה  יגרום  מקרים  ב   ם ג .  לקבלו זכאי    בור הצי המידע    ערך ת 
פ  ב שתיתכנה  ממשית  לר גיעה  מסחרי  ישנ סוד  שיקול שות  לגלות    ו  דעת 

ב   ת א  איזון  לאחר  הצורך    סודיות המידע על    הצורך לשמור   ן י המידע  לבין 
בח  וכן  החיוני בשקיפות  מידת  הציב ינת  שבגילוי  ה ות    157. בקש מת ורי 

רישום    שכת שהוגשו לל   טים פר   ן י ב   זים ובדה שמדובר בחו עצם הע   דהיינו, 
ה י א   , ן י קרקע המ  את  מונעת  כקנ נה  בהם  ש הכרה  הציבור  לח יין  ופש  זכאי 

לגביהם.  המי  ל י מ דע  להידרש  עשוי  זה  לצורך  ש מ דע    אקדמי   מחקר ל 
   . מסמכים עצמם לצפות ב שמחייב את היכולת  

עיון ה  קרוב דוגמה   הי   לזכות  א   אנגליה א  רחבה  הדין  ששינתה  ת 
מחשא לח  הד שו   ם ש מר ה   יות לוטין.  הג רשם  במ   ן ו לעי ין  נה  כל    , ה ל ב ללא 

עיון   הגבלות    שמו ת שנר בייסוד העסקאו   ם במסמכים שהיו ג לרבות  תחת 
הראשו   158. מות י ו מס  במרש   ה נ הוועדה  המ שדנה  ציינה    אנגליה ב   רקעין ק ם 

 

סעי  157 )   9ף  ראו  ה לח   13(,  6)ב(  חופש  תשנ"ח מ וק  גל,  ס זאב    ; 1998–ידע, 
 (.  2000)   211–209  ידע ש המ חוק חופ   ור א הזכות לדעת ב 

rson may ep(1) Any : 2002 sec. 66ration Act, Land Registראו:   158

inspect and make copies of, or of any part of—(a) the register of 

title; (b) any document kept by the registrar which is referred to in 

the register of title; (c) any other document kept by the registrar 

which relates to an application to him, or (d) the register of cautions 

against first registration. (2) The right under subsection (1) is 

subject to rules which may, in particular—(a) provide for exceptions 

to the right, and (b) impose conditions on its exercise, including 

conditions requiring the payment of fees.   4ה"ש  לעיל  סמן,  וי או גם:  ר  ,
  ה א שיט ן ששיטת טורנס שהי לציי   ראוי שר זה  בהק   . 4ה.ש    304–302  בעמ' 

ומודרני  ב   מקרקעין   לרישום ת  מקובלת  באנגליה,  טרל אוס שנהוגה  יה, 
)לגב  הבתים  בישראל  פנקס  ומרבית  הזכויות  פנקס  ותפים(  מש ה י 

רב  אחרות, ובמדינות  ל   ות  ה"ש  ויסמן  שיט 307,  296'  בעמ   4עיל  היא  ה  ( 
  ' , בעמ 4ש  ה" לעיל    Simpson,  ה יווסד עיון לציבור מאז ה זכות  שרת  שמאפ 

ם  גם למסמכי רח זכות עיון רחבה  הכ ב עם זאת שיטת טורנס לא יוצרת    . 79
ה העסקאות   שביסוד  ק ביש ש ראיה  .  קיימת  ראל  אך  טורנס  שיטת  יימת 
   להלן. ה  רא כפי שא ון מוגבלת  זכות עי 
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ה שה  המקרקע חס  בי   עיקרית מחלוקת  ה למרשם  במ י ין  העיון  זכות  ם  רש א 
הציבור.   ב הו לכלל  שכמעט  ציינה  בע דינ מ ה ר  שא כל  ועדה  מרשמ ות  י  ולם 

פתו ה  לעיון או ב   ם חי מקרקעין  מלא  ש   פן  וכן  דין ר עו הציבור,  ממדינות    כי 
לאור    , ם ון במרש זכות עי   ת לא מאפשר   אנגליה וע  ד מ מבינים  חרות אינם  א 
  ל פי ע נוי הדין  ההצדקה לשי   159במרשם פתוח. המובנים מאליהם  יתרונות  ה 

ש ה  הוועד  בנו השנייה  זה  דנה  זכות  שא  על  מהם  עת  ד ל ר  הציבו נסמכה 
הנ ה  אדם מצא נכסים  בבעלות  לא  וי ס מ   ים  שכן  לב ייגרם  ם,  נזק  על  שום 

זה נהנה  "   ת נ בבחי   160להרוויח מכך,   ק המעיין עשוי ר   ילו וא   , רשומה הזכות ה 
רשם  באנגליה למ   ואכן שלוש שנים מאוחר יותר שונה הדין   . " א חסר ל וזה  

בא  ל פתוח  מלא  קיימת  עיו   זכות   הציבור.   ון עי ופן  רחבה  במדינות  גם  ן 
טקסס בארה  כגון  קנדה   ות י צ נ ובי ר פ ב   161, נטנה ומו   "ב    רפת בצ   וכן   162, של 

 163. ריה וסט וא 

ה  שזכות  הרח הטענה  היא  עיון  לא  בה  וזה  נהנה  "זה  בבחינת  תמיד 
ם מעוניין לרכוש נכס שרובצת עליו  אד ר  כאש ספקות.  קייה מ נ אינה  חסר"  

של י ט שמב   ה שכנת מ  חוב  הנכס   חה  מ בעל  הרוכש  לד ,  ג עוניין  מהו  ה  וב עת 
של  כדי   בעל   החוב  סכו ור  לשמ "   הזכות,  עד  מ   ה מ ו ד ם  בצד"  התמורה  תוך 

 

159 71) . 32 (19ion noaton Land Registr Papermmission Working aw coL

43; Simpson    בסקוטלנד  ה שהמרשם  ציינ   . הוועדה 51מ'  בע ,  4לעיל ה"ש
לעיון  מ הציב   פתוח  כבר  המא ור  ה תחילת  המקרקעין  17־ ה  שמרשם  וכן   ,

 . ibidה,  כל הגבל   ציבור ללא ה ח לעיון  ם הוא פתו בצפון אירלנד ג 
השוו את  יון הציבור  רשם לע המ   בפתיחת   ועדה שדנה ו ל ה במסגרת דוח ש  160

תו  ם לזכו של אדם מסוי   ות של אדם לדעת אלו נכסים נמצאים בבעל   זכותו 
חתו  המלך.  של  בפני  לעיין  נגרם   למלך ל  ואי   לא  ה נזק  יכול  חתול  לו  רק 

מכך,    – The Law commission (no. 148) PROPERTY LAWלהרוויח 

SECOND REPORT ON LAND REGISTRATION: INSPECTION OF THE 

REGISTER 12 (1985).   
 MT:  ראו   מונטנה לגבי    Code TX Prop 1 §1.008 (2021)י טקסס ראו:  לגב  161

Code § 7-4-2613, 2621 (2021) . 
א  162 ion Reform he Land Registrattof  )29(1-Clause 29:  ו רא   ונטריו לגבי 

c. L.41990, O. , R.S.Act לג סקוטי .  נובה  Land Registration Act,   : ה בי 

3(1), tion inistration Regulaation AdmLand Registr; 2001 ,6Chapter 

3(7), 3(8). 
163 story, Hi :The German “Grundbuchordnung”, Harald Wilsch

Principles and Future about Land Registry in Germany 137 

FACHBEITRAG 224, 227 (2012). 

https://law.justia.com/citations.html
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לוואה המובטחת  ם את הה לא יישל   . כך שאם בעל החוב ה ת שתוסר המשכנ 
מ   ה במשכנת  הרוכש  זאת  התמ ת יעשה  כספי  ינסה  ם  א   ורה. וך  הרוכש 

ב  שמצוי  המידע  על  במרשם  שמופקד    ה ת נ כ מש ה חוזה  להסתמך 
ה מ ה  הלוואה  ו כ קרקעין,  סכום  את  בעל  לל  וא המקר שנטל  תנאי קעין    ת 

ו  רשום בחוזה אינ סכום ההלוואה ה כן  ש הא לקויה,  ת   ו כות , הסתמ ום של הת 
  כן ל ו כסדרם,  שכלל לא בטוח ששולמו  התשלומים,    אם לקצב הת דכן ב מתע 

י  אינו  זה  לרוכש מידע  לסייע  מכת   . כול  לקבל  אמור  מהבנק  הרוכש    ל ש ב 
על   העדכנ ו ו הל ה גובה  המוכר  מכך י.  אה  ג   יתרה  ההלו חשיפת  ל  ה ש א ו ובה 

אינ המו  כל  יינ מענ   ה כר  של  הס יב צ ב   ט פר ו  על  המסתמך  גם  ולכן  ם  ו כ ור. 
"נהנה וואה אינ שנלקח בתחילה כהל  וגם  ו  זה אינו עדכני,  " מכך שכן פרט 

ה בע  כ נ ל  מי כס  שכן  "חסר"  פרטיים ן  מאפיינים  בעל  ג   דע  כגון  ובה  מאוד, 
  בה הכוללת ת עיון רח זכו   לפיכך   ף לציבור. תחילה נחש שנטל מלכ   ה א ההלוו 

ה גם   הע את  ה   ים ומד מסמכים  כראוי  ע   ת ו א עסק ביסוד  שלא  לפגוע  לולה 
המקרקעין.   ות טי בפר  עיון    נוספות   גמאות ו ד   164בעל  הן:  רחבה  לזכות 

השיט,  כלי   מרשם    167המסחר, סימני  מרשם    166טים, הפטנ   ם מרש   165מרשם 
 

בעמ 4ה"ש    לעיל   סמן, וי  164 ה 4ה.ש    303  ' ,  ה ו .  בהצעה  גלי אנ ועדה  שדנה  ת 
שם  ות המרשם למר ון במרשם המקרקעין מחשאי מדיניות העי   לשנות את 

  את החשש לפגיעה ות הרשומות, דחתה  י הזכו   שוא ולל המסמכים נ פתוח כ 
   . 12, בעמ'  160לעיל ה"ש    The Law commission  בפרטיות, 

רישום  קסי ה פנ " :  קובע   1960–ך שיט(, תש"   )כלי   הספנות   חוק ל   109יף  סע  165
לר וכן הת  לרשם בקשר  כלי  עודות שהוגשו  ריש ישום  ומו  שיט או מחיקת 

לכל   ו א  בכ   בקשר  יהיו  עסקה  השיט,  לכ לי  דורש פתוחים  בהתאם    ל 
 . " עו ידורים שנקב לס 

לסעיפים  166 תשכ"ז טים הפטנ לחוק    816–167  בהתאם    הפנקס   1967–, 
בק הנו   והמסמכים  לבחינת  הפ געים  י   טנט שת  בו  לזכויות  פתוח או  ים  היו 
ין לא  י פטנט שעד ים לבקשת  וגע ל, אלא אם מדובר במסמכים הנ לעיון הקה 

 עיון.  שלא יהיו פתוחים ל   ה ורסמ פ 
ציבור,  פתוח לעיון ה קס יהיה  המסחר הפנ   סימני   לפקודת   6לסעיף    בהתאם  167

נות סימני  ק )ב( לת   79לסעיף  שר מהרישום. בהתאם  מאו עתק  נתן רק ה י וי 
לעיין  כ   1940  מסחר, ה  הרוצה  ה ל  לע בפנקס,  בידו  זמן  רשות  בכל  כן  שות 

פתוחים   הרשו מ שבו  א .  ת שרדי  סעיפים  שמדובר  לכאורה  ה  א נר לו  לאור 
ולא ביחס  י המסחר  תיקי סימנ ב , ולא  הרישום יחס לפלט  ק בזכות עיון ב ר 
העברת הס ל  ב   כמי  רישוי  וה   סימן הבעלות  ,  חר ס המ   בסימן   שימוש ל סכמי 

מד ול  לכאורה  ב כן  ולא  זכות  ובר  מוגבלת  עיו ב עיון  ז זכות  עם  רחבה.  את  ן 
המדג  הפטנטים,  רשם  וס בחוזר  המסחר  ימנ מים  בתיקי    "עיון   28/2014י 

) בקשות לרישו  כ (  26.8.14ם סימן מסחר"  דוחות    ם ור פרסו לא (  1י:  נקבע 
מחלק ב  של  מ חינה  סימני  ה ת  באתר  ה משר סחר  ים  סימנ לגבי  בינלאומי  ד 
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   170. ם ובי עיצ שם ה ר מ ו   169המקור   י י ם כינו רש מ   168מטפחים,   ת ו י ו כ ז 

 

מגבל   , ומיים לא ־ ן בי  בדי ובהעדר  הישר ה  העיו אלי,  ן  בתיק יתאפשר    ן 
ידי  ה  ,  סימני מסחר   שום ות לרי בתיקי בקש צדדים שלישיים גם  בקשה על 

לא בדו  היום  פ מה  הקיימת  סי שרות  בתיקי  מסחר  לעיון  (  2  . רשומים מני 
בקשות  תיק  ס י  יה לרישום  מסחר  פתוחים ימני  הצי   יו  ום  מי   בור לעיון 

הממוח במע   הבקשה   קליטת  סימני של    שבת רכת    ברשות   מסחר   מחלקת 
לקה בקשות לקבלת העתק סרוק  למזכירות המח ן להגיש  נית (  3  . הפטנטים 
תיק  מ בק   של  סימן  לרישום  המ (  4.  סחר שה  האמור,  אף  סמכים  על 

י   המפורטים  לא  הצ ועמדו  מטה  בתיקי חומר  .  1.1  יבור: לעיון    הראיות 
לר  סימן  בקשות  ה מסח ישום  תחרות ר  להליך  סעיף   עומדים    29  לפי 

בין הצדדים הראיו   וחלפו ודה, בטרם ה לפק  כימו הצדדים  לא אם הס א   –  ת 
ל   1.2  . אחרת  הנוגעים  ב לרי בקשות  מסמכים  כאמור  רשות    51סעיף  שום 

  על מבקש   –  י הרשם על יד   אושר סומם  פר ־ אי מסמכים ש   1.3  )ג( לפקודה. 
קשה מנומקת לרשם  ף ב ירו להגישם בצ   של מסמכים פרסום  ־ ן באי המעוניי 

שכזו  )ב  ל קשה  טע יכולה  על  ל הסתמך  מסחרי גיל ־ אי מים  סוד  של  או    ויו 
ת עיון רחבה  כו קיימת ז מכאן ש   . סיון( י הטלת ח דיקות  ות אחרות המצ נסיב 

ה  ל מ   גבלות עם  מעניין  התיי סוימות.  שאין  להסכ ציין  העב חסות  רת  מי 
 בעלות. 

לסעיף  בהתא  168 ז   5ם  לחוק  צמ כות מטפחי )ג(  זני  של    1973–תשל"ג ם,  חי ם 
הזכ  יהיה ספר  הציבור פתוח    ויות  גם  לעיון  נ .  שמדוב א ר כאן  לכאורה  ר  ה 

) ע ב ו ק לחוק    95סעיף  ברם    עיון מוגבלת. בזכות   ים שבידי  המסמכ   ל כ   ( א : 
ה  הו   עצה מו הרשם,  לזכויות ו או  הנוגע   עדה  לבחינת מטפחים,    ה בקש   ים 

זכות מט לריש  ל ום  או  זכ פחים,  של  מטפחים תקפה  לזכו   ות  בה  או  או  יות 
לכל  לזכויות הקשורות בה  כד עני , או  בו  ע על תקפה  פי י להש ן אחר שיש 

זכו  מטפחים של  הזכוי   ת  על  הקשורו או  הזכויות  על  או  בה  ,  בה ת  ות 
סעיף    מטפחים. קע תקפה של זכות ה פ ם ש יו שבע שנים לפחות מ שמרו  יי 

קו   96 שיש  ה   ( )א :  בע לחוק  לפי  מסמכים  פתוח יה   95סעיף  לשמרם    ים יו 
לה לעי  הקהל,  הנו מ   ( 1)   –א  וצי ון  לבק סמכים  זכות  ש געים  לרישום  ה 

פורסמה שע ים  מטפח  לא  סעי   דיין  מסמכ   22ף  לפי  לדיוני  או  הנוגעים  ים 
מפרטים את שמות  ה מכים  ס מ   ( 2)   ; 49סעיף    פחים לפי טעדה לזכויות מ ו הו 
מועצה או  פי החלטת ה ויות, אלא על  כ ספר הז א צוינו ב רי זן מכלוא של הו 
המטב  יה כ   ( )ב   . פח קשת  אדם  ז ל  מאושר א  נסח  לקבל  הר   כאי  שם  בחותם 

ה  שבספר  דבר  ה ו זכוי מכל  מהמסמכים  או  ל ת  סעי פתוחים  לפי  זה,  עיון  ף 
ר  ב ן מדו לכ   האגרה שנקבעה. שילם את    אם ביקש זאת בדרך שנקבעה ואם 

לה גם  ם זכות העיון ח א ברור  לא    ימות. עם הגבלות מסו   בזכות עיון רחבה 
מ  העברת סמ על  אל   כי  נכללים  בעלות  הם  אם  מסמכי בהג א  של  ם  דרה 

   . " בה   יות זכו ל " עים  הנוג 



 . מתן זכות עיון במרשמי המקרקעין 6

   

 
                 

63 

   לת גב מו זכות עיון   6.2.2

מ   ן עיו   זכות  ע אפשר מוגבלת  לל ת  הנ יון  כל  ביחס  כלל  ל   ה ק מ א  הציבור 
מסמכים שהיו ביסוד  בעוד שלגבי  ת,  כויות הרשומו ל את הז שם שמכי למר 

  ה כנת ש מ חוזה מכר, שכירות,  ה שנרשמו כגון  ר העסקאות או הערות האזה 
לנרשמי עיון    זכות   ניתנת וכו',   ולרשויו ,  ם רק  כוחם    השונות.   ת לבאי 

כאמור  .  ת ו י גנת הפרט ה על    ען ש נ מוגבלת זו    ת ו זכ י  מאחור   שעומד הטיעון  
ר  שלא  מידע  סוגי  שי ישנם  ביד אוי  הציב היו  החוב    , ור י  גובה  מהו  כגון 

. מידע שכזה ראוי  תעדכן י לא מ כ ה , שבלאו  ה אמצעות המשכנת המובטח ב 
   ה לנכס או לבעליו. יר גיעה יש ש להם נ אלו שי ן רק ל ו י להיות פתוח לע 

הישראלי  ה   המחוקק  במרשם  עיון  ין  רקע ק מ אימץ    ובה הקר זכות 
עיו ל  ה בלת וג מ   ן זכות  לכלל  מאפשר  שהוא  בכך  לעיין ציבו ,  במרשם    ר 
בייסו   , צמו ע  שהיו  במסמכים  לא  העסקאות אך  האזה   ד  הערות    ה ר או 
ה   . נרשמו ש  לאלו  רק  לעיון  נגישים  ב ש ק האחרונים  לאוסף    מישרין ורים 

 

תשכ"ה חו ל   23סעיף   169 גאוגרפיים,  וציונים  מקור  כינויי  הגנת    1965–ק 
ומסמכי הפ " :  קובע  ה נקס  שהגיש  לראיה  מבק ם  כי כ ש  ש י  הוא    רשם נ נוי 

מקו  לראיה ר  כינוי  פת   על ב   של   זכויותיו על    או  יהיו  לעיון זכות,    וחים 
כי לכ   . " ל הקה  נראה  עי   מדובר   ן  ברור  ה רחב ון  בזכות  לא  העיון ז   אם .    כות 

מסמ  על  גם  ה חלה  של  עברת  כי  בהגדרה  נכללים  הם  אם  אלא  בעלות 
 ת.  ם לראיה על זכויותיו של בעל זכו מסמכי 

תוח  פ   הפנקס יהיה " :  ע וב ק   2017–, תשע"ז ם י עיצוב )ב( לחוק ה   102  ף סעי  170
)א(  " :  בע ק קו לחו   104ף  סעי   . " ות נטרנט של הרש בור באתר האי ון הצי לעי 

ה  הנ מסמ כל  הרשות  שבידי  לבח כים  בקשה וגעים  עי   ינת  צוב,  לרישום 
לכל עניין אחר שיש בו כדי להשפיע    לתוקפו של עיצוב או לזכויות בו או 

ת בין עובדי  מי ות פני למעט התכתב   , ת בו ו עיצוב או על זכוי ו של  תוקפ   על 
(,  6() א ) 112סעיף  בעו לפי  י מסמכים שנק עצמם או סוג   ם לבין הרשות בינ 

ביד  ה יישמרו  תוק י  שפקע  מיום  העי רשות  של  מ פו  או  שנדחתה צוב    יום 
מ   בקשה  בו  חזר  שהמבקש  או  עיצוב  העניין,  לרישום  לפי  כאמור,  בקשה 

שבע  תום  או  לפחו   שנים   ועד  מועד  מאותו  תו ע ת  אחרת   ם ד    תקופה 
הא ה  שנקבע  הסעיף  לשמרם  המסמכי )ב(    .מור לפי  שיש  בהתאם  ם 
יה ת סעיף ק להוראו  ה י טן )א(  ל  ור באתר האינטרנט ש ציב ו פתוחים לעיון 

הנוגעי למעט מסמ הרשות,   לבק כים  פורסמה  ם  עיצוב שטרם  לרישום  שה 
בזכות עיון  דובר  שמ ראה  ן נ לכ   .)ב( 103ומידע כאמור בסעיף    22סעיף  לפי  
ברור    . ה רחב  ה א לא  זכות  גם  ם  חלה  הע   על עיון  בע מסמכי  אלא  ברת  לות 

   בו. געים לזכויות  ו שנ סמכים  דרה של מ ם נכללים בהג אם ה 
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עשוי או    תעודות ה  אינו  בהם  באחר   שעיון  לפי   171. לפגוע    ויה עש   ה העילה 
עי הי ל  זכות  ע ה אם  ון  נתן  לא  באחר ל   ה י שו יא  לכלו   , פגוע  כמובן  ל  יכולה 

שאין  אנשי  קש ם  ישיר להם  ת למסמכים,    ר  אם  השאלה  זכות  לכן  ורחב 
תצומ  או  מהפרש   ם צ העיון  תיגזר  זה  ל בהקשר  הצרה  או  הרחבה  נח  ו מ נות 

   . פגוע באחר" שוי ל "ע 

מקרה,   זו  בכל  עיון  ה מ   לא זכות  את  הגיש יישמת  של    ה רציונל 
המ   בלת מוג ה  ש לא לא  בהיקפו  העובדה  במשכנת ב ו ג ור  המובטח  החוב    ה ה 

ג  ב רשום  הג ם  לציבו מרשם  הצדקה ר לוי  כל  ללא  לא  ,  הוא  שכן    מתעדכן , 
טח  ב ו שמ הרשום מהו גובה החוב העדכני    ם סכו ד מה ו ללמ כש לא יכול  ו והר 
שהו המוכר   של   ה המשכנת   ידי על   שייפרע ,  להבטיח  אמור  קיימת  .  א  לכן 

  ן כולל עי ק ר ק , מרשם המ מכך   רה ת י ועלת.  א כל ת ת לל ו י בפרט בכך פגיעה  
שהבע  כך  על  הערות  הינו ל גם  דין,   ים  פגיעה    172פסול  בוודאי  בכך  ויש 

פ  ברם,  בלתי בפרטיות.  זו  להזהיר  ק   ת שכן ע נמנ   גיעה  ציבורי  אינטרס  יים 
  חלים על עסקה ינים ה פופה לד רקעין כ לי המק ה עם בע ור שעסק ב י את הצ 

   מקרקעי   ל רשות ם ש מרש גם ב   מת קיי בלת  ג ו זכות עיון מ   173. עם פסול דין 
 

 

בע'  4  הערה   לעיל ויסמן,   171 סעיף  5ה.ש    304–302,  ראו  לחוק    241. 
תשכ"ט ) ק המקר   לתקנות   93–91פים  סעי ;  1969–המקרקעין,  ניהול  עין 

   . 2011–שע"ב ( הת ורישום 
תשכ"ט לח   129סעיף   172 המקרקעין,  לרשם  כ ו ה " :  קובע   6919–וק  ש ח  ל  בצו 

א בי    , ת העדו לפקודת    20ף  עותה בסעי תעודה ציבורית כמשמ ו ב ת משפט 
כ כ  ב י  של  או  מקרקעין  בעל  של  המשפטית  במקרקעין  שרותו  זכות  על 

הוגבלה  או  ח   נשללה  פי  ל ו על  הרשם,  ירשום  בק ק,  מעונ   ת ש פי  או  י צד  ין 
 . " הערה על כך משלה,  י למ המשפט היועץ    פי בקשת ל 

ל  173 ל 3)   47ף  סעי ל,  ש מ כך  וה המ   הכשרות חוק  (  טרופסות,  אפו שפטית 
ל   פוטרופוס הא " :  קובע   1962–תשכ"ב  למילוי  עשות  מוסמך  הדרוש  כל 

לי  מב   החסוי   מוסמך לייצג את   וא מנויות להלן אין ה תפקידיו; בפעולות ה 
אי  המשפט  ) ר מ   שרן שבית  ת תק ש   עולה פ   ( 3אש:  ברישום פה  פנקס  ב   לוי 

ע המ  חוק ־ ל תנהל  שעסקה   . " פי  רישו במ   מאחר  טעונה  ו קרקעין  נגמרת  ם 
 ( המקרקעין,   7ף  סעי ברישום  היא 1969–תשכ"ט   לחוק  לפעו   (  לה  נחשבת 

פי חוק, ולכן עסקה במקרקעין    קפה תלוי ברישום בפנקס המתנהל על שת 
 ט. אישור של בית משפ טעונה  ין  עם פסול ד 
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הטיס   174ישראל,  כלי  הח עבודים  הש   מרשם   175, מרשם  רשם    176ברות, של 
 178. מרשם הנפט ו   177מרשם המשכונות 

 

  רשות ע: ")א( ה ב ו ק   6019–, תש"ך מקרקעי ישראל ת  רשו וק  טו לח   4  עיף ס  174
פתו ר  מאג   נהל ת  שיהיה  לע מידע  ה ח  ושבו  יון  על  ייכ ציבור  פרטים  ללו 

חוזי התקשר  ה ויות  של  מ   שות ר ות  שבניהול קרקעי לגבי  אינם  ה ן  אשר   ,
בפנק  המקרקעין  רשומים  סעיף  המאגר("   –  )להלן סי  מי לתקנ   2.  נהל  ות 

ישראל  תש   ר )מאג   מקרקעי  המידע מ (  )ב :  קובע   2004–ס"ד המידע(,    אגר 
באתר  נ באינטר יוצג   א   www.mmi.gov.ilט  באתר  שכתובת ח או  ו  ר 

)ג( לא  ודע תפורסם בה  נהל  מידע תיקים שמ אגר ה ייכללו במ ה ברשומות. 
מהימ ה  נתוניהם  כי  וידא  טרם  אלו    נים". מאגר  לכללים  כי  בהתאם  נראה 

בז  עיון  כ מדובר  שמ ות  לפרטים  המי ב יעים  ופ ביחס  ב מאגר  ולא  חס  י דע 
הזכויות נשו להסכמים   כ האמו   . א  מתייחס  ג'  בס"ק  הנר כ ר  לפרטים  ל  אה 

 עצמם.   קים נ"ל ולא לתי לתיקים ה   ביחס 
הטיס, ל   61סעיף   175 יהיה    )א( " :  קובע   2011–א תשע"   חוק  הרישום  פנקס 

לעיו  הציבור פתוח  מפנק   )ב(   . ן  מידע  למסור  רשאי  הרישום  ס  המנהל 
להלן:  כמ  מ 1) פורט  ל (  כל ג ידע  מס בי  טיס  בפ וים  י  פי    –נקס  הרשום  על 

ת לגבי  ( דוחו 2)   י; לאומ ־ פה הבין ן התעו ו מדינה חברה או ארג ה מאת  בקש 
ה ות  הבעל  טיס  בכלי  בפ והשליטה  בטיס נק רשומים  והמופעלים  ות  ס 

מאת   –לאומיות  ־ ן בי  בקשה  פי  הבין   על  התעופה  ובהתאם  ־ ארגון  לאומי 
זה   . " ו להנחיותי  ערפול   סעיף  מס י מסו   יוצר  א'  " ם.  כי  ק  ם  המרש עולה 

ל  אדם פתוח  מס" כל  ברם  כ .  ב'  כי  י  ק  יי עולה  רק המידע  לגורמים    נתן 
ום כלי  יש ת הטיס )ר תקנו )ב( ל   4בתקנה    יים לערפול זה ק ים. מענה  ימ מסו 

וסימו  "כל    1973–תשל"ד נם(,  טיס  כי:  בהסכמת  הקובעת  רשאי,  אדם 
  רישום   מאותו אושר  לקבל העתק מ ס בפנקס ו טי ין ברישום כלי  י הרשם, לע 
תש  ש לום  לאחר  ל ,  " נקבעו האגרות  הטיס,    58סעיף  ובד"ה  חוק  להצעת 

ד  כי חוק הטיס לא נוע לה  , מהם עו 288,  245עמ'    482, הצ"ח  2010–תש"ע 
א  בתקנ לשנות  הקובע  ההסדר  בזכו )   4ה  ת  מדובר  ולכן  הנ"ל,  עיון  ב(  ת 
   מוגבלת. 

לסעיף   176 תשנ"ט החברו לחוק    182בהתאם  העיון  ז   1999–ת,    במרשם כות 
ל ב רק  היא   ה הש   פנקס יחס  של  " רשם עבודים  השע פנק :  של  סי  בודים 

פתוחי   הרשם  לעיון יהיו  אדם" ל   ם  לצ .  כל  ראוי  זה  פי    יין בהקשר  שעל 
דים  שעבו נהל פנקס  ום חובה ל קיימת כי   החברות   ' פק ל   173–172  סעיפים 

בחברה  כאשר )חובה    ה עצמ   גם  ח   שתתבטל  הצעות  המשכון תתקבל  ,  וק 
ראו:  א   לכל לעיון    ו להעמיד ו (,  2015–ה תשע"  ,  2070/06  פסה"ד דם. 

   . ( 2008, ) נוולד ו"ד גרי ע   בע"מ נ'  יוד ובינוי ת צתשתיו 
ועיון(, תשנ"ד תקנות  ל   13לתקנה    בהתאם  177 רישום  )סדרי  :  1994–המשכון 

רשאי   כל "  בקש ,  אדם  ב ה  לפי  לעיין  ל ב גר  מא שהגיש,  שהיא,  כל  שכה 

http://www.nevo.co.il/law_html/law01/139_003.htm
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   ת מצמ ו מצ יון  זכות ע  6.2.3

לא   ביותר  המצומצמת  העיון  הכללי יבו לצ   ת פשר א מ זכות  אף    ר  לעיין 
עצמו. במר  ר   שם  שמורה  זו  ל זכות  לצדדים  הרשומות ק  ל זכויות  ת  יו רשו , 

מס ולגורמ  בח ים  וימ ים  תקנה.    ק ו המוכרים  מצומצ דוגמה  או  ו  ז   מת לזכות 
העיון  א  י ה  למרשמי זכות  ב   ביחס  הע   גרמניה. המקרקעין  לא  זכות  יון 

ל  שמ הרחב.  ור  ב צי פתוחה  למי  רק  קיימת  העיון  אינט כ ו זכות  רס  יח 
אינט   מי י לגיט  א כגון  כלכלי  משפטי רס  במר ל   ו  כלל  עיון  פורש    זה שם. 

ע"י   כ פסיק ה בהרחבה  ש ה.  אדם  א   ו ל   יש ל  רשומה  זכות    יש ש   ו זכות  לו 
  נחשב לו זכות רשומה  יש  ש   דם שהוא נושה של א   או ירשם כבעל זכות  לה 

אינטר  לו  שיש  להגנה למי  ראוי  ציבוריות שפ מ   ס  רשויות  גורמים    , טית. 
חב נוטריונים    , שפט ערכת המ מ מתוך   א או  להרא שראי  רות  צריכים    ת ו לא 

כאמ  שכ אינטרס  מניח ור,  החוק  אינטר ל שיש    ן  רא הם  שניתן    וי. ס  המידע 
אודות  על  מידע  ו   תיאור הנכס  הנכס,   שמות בעלי את  וכולל    , מוגבל   יג ש ה ל 

נכס, אך אינו כולל פרטים  ל   ביחס שלישיים  זכויות של צדדים  משכנתאות ו 
או  כגון   מכירה  שמוג   ת זכו   179. ה ור תמ שטר  לאל עיון  רק  להם  בלת  שיש  ו 

 180רד. ימת גם בספ לגיטימי קי אינטרס  

 

ר ק ול  דוח  מהרשם  בניי בל  נ ישום  או  רישום  ר  שמ בנייר סח  מכאן  ר  דוב ". 
 ר. נשוא הרישומים במאג ים  במאגר עצמו ולא במסמכ בעיון רק  

  1הן ביחס לגז )סעיף  ות הן ביחס לנפט ו הזכוי הנפט עוסק בהסדרת    פנקס  178
ק  ו לח   62סעיף  ז טבעי(.  ג   כולל גם כ   מגדיר נפט   1952–חוק הנפט, תשי"ב ל 
לכן נראה כי  ו   הרבים". לעיון  יהא פתוח  יים פנקס נפט ש ל יק נה המ " :  בע ו ק 

 נשוא הזכויות.   כים בפנקס עצמו ולא במסמ   ון היא רק ת העי זכו 
לעיל    G deCo terLand Regisn ermaG  ,Wilsch)(BO ,§12)133 ,(1;  : או ר  179

nd190 (2 AWLERMAN GOF ANUAL M.J. Cohn, E גם:    ו רא   , שם. 163  ה"ש 

ed., 1968).   בגר הנוטריון  בתכלי תפקיד  שונה  מתפ מניה  הנוט ת  יון  ר קיד 
להעברת  הסכם  הגרמני,    קס האזרחי קוד ( ל 2)   873ס"ק  בהתאם ל .  אל ישר ב 

ום  נוטריון או בפני לשכת ריש   היעשות באמצעות זכויות במקרקעין חייב ל 
להג המקרקע  לל יש ין, או שיש  רישום המקרקעין, כ ש ו    שבעל הזכות או    ת 

את   רישום   אישור השני    לצד   סיפק  רישום    חוק   ראות הו   המקיים 
וזא עי המקרק  הצד שהה כדי    ת ן,  את  יחייב  לפני די סכם  סעי רי   ם  ף  שומו. 

ה לקו   925 קובע דקס  הגרמני  בעלות הנחו   שההסכם  אזרחי  להעברת    ץ 
סעיף  לפי  שני    ד במעמ ת  הניתנ   בהצהרה   ת להיעשו   יב חי  873 במקרקעין 

  של   בסמכות   פגוע ל   מבלי )   זה   ניין לע  . מוסמכת  שות ר  לפני  הצדדים 
נוטריון אח   רשויות  כל  א מוסמ   רות(  לקבל  אלו    רה. ההצה   ת ך  עסקאות 

ישום, זהותם וכשירותם של  צב הר בודק את מ נוטריון ש "י  בד"כ ע ת  נעשו 
הכלכ הצדדי  יכולתם  מנסח  ם,  העסקה,  את  לקיים  ההסכם  לית  לרבות  את 
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מצו עי   ות זכ  זו מ צ מ ון  בי ימ קי   ת  בישראל  הרכב ל   ס ח ת  כלי    181מרשם 
הציוד ול  העיו   182. ההנדסי   מרשם  במ זכות  א ן  שמורה  רשמים  ם,  לבעלי לו 

או  מסוימים ר ו ג   לרשויות  אי בלבד.    מים  כי  כה  נראה  לצמצום  הצדקה  ן 
בי  הז דרסטי  העיון.  לזכות  ב ו כ חס  נסוגה  לפרטיות  שיטות  ת  מרבית 

שק הת כח  נו   המשפט  הרבות  הציבור לעי שפתוח  למרשם    יימות ועלות    ון 
מ מ כא   ם ד שמק  אתיקה  כלכלית,  יעילות  למי ור  הזכות  את  דע  סחרית, 

הב ו  וכד' חופש  רכב יטוי  שרוכש  העובדה  לברר   .  יכול  לפני  בע   אינו  צמו 

 

ואת המס נכס, קביעת מועד ל ה   ק של וי תיאור מד  שים  מכים הדרו העברה, 
הצדדי לר  חותמים  שעליהם  ו ישום  מפשר  בפניו,  דעות    בחילוקי   מייעץ ם 

המ לרב  למחיר  ביחס  ותנ כי ות  מס אי  רה  מש תשלום,  את  מעות  ביר 
שעבוד  הסרת  מוודא  מיי ההתחייבויות,  קודמים,  תשלומים  ים  על  דע 

שאים  י דיוקים, בודק נו א ו יות  עו ל הנכס, מתקן טע בדיקה ש נדרשים, מבצ 
מ  בי סוי  י של  לנכ וביטוח  ומשכנת חס  העסקה  את  ומתעד  ביחס  ס,  אות 

ד  אמ אליה  מקו רך  ל ו צעים  ראו: של    אתר נים   ,Rongxin Zengהמדינה. 

Real Estate Operations and Notary System at Civil Law Legal 

System 9 US-CHINA LAW REVIEW 547, 551–556 (2012) .   ם י ל ד ב ה   ר ו א ל  
  ו א   ל א ר ש י   ת נ י ד מ ב   , ו ז   ה נ י ד מ ב   ן ו י ע ה   ת ו כ ז   ף ק י ה   ת א   ם ש י י ל   ן ת י נ   א ל   , ו ל א 
   . ן ו ר מ ו ש ו   ה ד ו ה י ב 

180 ,Wilsch    ם. , ש 163לעיל ה"ש 
התעב   82סעיף   181 ק לפקודת  חדש(  )נוסח  רשאית  ר ה   ות רש "   : ע ב ו ורה  ישוי 

ה   למסור  בתוספת  לגופים  מ ת ישי מ ח ה מנויים  פרטי  ממאגר ,  מידע    ידע 
והל על  נ מ ה   , 1981–טיות, התשמ"א גנת הפר חוק ה ל   7סעיף  ב   כמשמעותו 

: אבנר  בתוספת הם הגופים המופיעים  "  שית י החמ   ידה, כמפורט בתוספת 
הליך    רך "ד המייצג לקוח לצו עו   , , חברות ביטוח געי רכב וח נפ איגוד לביט

כביש  משפ  מפעילי  ונתי טי,  עמו אגרה  מהירים,  או ת בים  וקצין    ירוק   ר ת 
הר אמנם  .  ת בטיחו  ברש כ ז ו מ לא    כב בעל  זו  ר  רכ ימה  בעל  פקטו  דה  ב  אך 
שבו  יכול   לרכב  רישיון  יש הפרטים.  ל  כ רשומים  להנפיק  מאגר  בנוסף  נו 

הצ מ  לעיון  פתוח  ר   , יבור ידע  מספר  לפי  ל שבו  ניתן  רבים  כב  פרטים  קבל 
  ל ים ע טלא ניתן לקבל פר נראה שגם  , ו את שם הבעלים   כב, אך לא הר על  

 . https://bit.ly/3vjcwAF  ראו:   . ים ועיקולים שעבוד 
ל   8סעיף   182 רישום א'  תשי"ז   חוק  הנדסי,  דומה קובע    1957–ציוד    הסדר 

כלי   ה למרשם  קובע סע הרכב.  ההנדס ר :  יף  הציוד  רשא שם  למסור  י  י 
לפקו ל  החמישית  בתוספת  המנויים  הת גופים  מ עבורה דת  ממאגר  ,  ידע 

ה   כמשמעותו   דע מי  הגנת  בידו,  וה המנ ,  1981–תשמ"א ה יות,  פרט בחוק  ל 
ה וס בת   כמפורט  שמדובר    אמורה. פת  עיון  מכאן  שמקנה  בזכות  מצוצמת 

לגופים  עיון  לע   מסויימים   זכות  בה"ש המנויים  ציוד  ה בעל    אמנם   . 181  יל 
פ מו לא    ההנדסי  דה  אך  זו  ברשימה  ל  יכו   ההנדסי   ד ציו ה   בעל ו  קטזכר 

 ים. כל הפרטם  שבו רשומי   נדסי ה   ד ציו ק רישיון ל י פ להנ 
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שהט הרכיש  כ ו ה  רשום  אכן  לבעלות  רובצים ען  ושלא  הרכב    ל ע   בעלים, 
וע  יוצרת שעבודים  הרכב  ב ר   קשיים   יקולים  כלי  מרשם  מ ים.  רשם  הוא 

סעיף  ת  בר ו ע   רכב   בכלי ת  עלו הב   . רטיבי דקל  פי  המכר,   33על    לחוק 
ש   1968–תשכ"ח  ה   בו במועד  קבע קבעו  לא  ואם  במסירת    מועד ו  צדדים 

בעלות  הצדדים להעברת רישום ה שר ניגשים שני  ך, כא כ לפי   183. הרכב י  כל 
 

(  3)   , פ"ד לה קון נ' חסון ,  634/79בפס"ד ע"א    יין זה הועלה נם ספק בענ אמ  183
בנ )   615–614,  611 בתקנות  אה  וצ כת (  28.6.1981ו,  ב פורסם  משינוי 

תשכ"א  הו 1961–התעבורה,  אך  נקבע שא ,  זה  פס"ד  מאז  אך  בצ"ע.    ר 
די  רבי בפסקי  ו ן  דקלרטיבי:    ר שמדוב בספרות  ם    ניאל ד ראו:  במרשם 

נ פרי  ה.ש.  1049–1047  חוזים כהן,    ילי דמן,  תשנ"ג(   162,  ב',  נילי  ;  )כרך 
ב כהן,   חוזיים יחס התערבות  חוק   ר, זמי אייל  ;  שמ"ב( )ת   69.ש.  ה   267  ים 

טדסקי,    ד ים בעריכת ג י החוז )פירוש לחוק   675–674  1968-המכר, תשכ"ח 
במעמד "ה   ר לרנ   שלום   ; תשמ"ז(  ש ה של    ה פיחות  באספקלריה  ל  בעלות 

  18ה.ש    79  , 77  ה'   מחקרי משפט טלין"  מיטל ר  בעלות במכ רת ה מועד העב 
בנד,    ל ט   ; 177ה.ש.    412  בעמ'   , 144  ה"ש   ל לעי   א'   קניין דויטש,  ;  )תשמ"ז( 

במכר מכוניות פוז   סף א    , 319  יג   משפטים !"  אמנם? ה   –  נר, "תקנת השוק 
רביעית    מהד' )   307  נאמנות ם,  כר   למה ש ;  שמ"ד( )ת   355,  335,  332–330

תמ"ש  ( 2004 אלמוני ,  71251/99(  )ת"א ;  נ'  תק פלונית  (,  2)   2001ש  מ -, 
נ' ,  109049/99)ת"א(  ת"א    ; ( 4.6.2001  ו, ב בנ   פורסם )   451,  447 גורקביץ 
בנ )   1068,  1066(,  2)   2002של  -תק   מ"י  ת"א    ; ( 16.5.2002  ו, ב פורסם 

מ"י ,  89603/98  ( )ת"א  נ'  תק מנורה    ורסם פ )   268,  264(,  2)   2001של  -, 
-, תק עור א הפניקס הישראלי נ' פ ,  4696/98"א )חי'(  ; ע ( 29.5.2001  ו, ב בנ 

בנב )   29453  , 29451,  ( 1)   2000מח   פסה"ד  ( 19.3.2000ו,  פורסם  ולפני   .
פורסם  )   588,  586(  1ט ) , פ"ד י לוי נ' רייס ,  492/64  או: בע"א בעניין קון ר 

ע"א  ( 29.4.1965  ו, ב נ ב  בן ,  461/68;  נ'  פ" יקיר   מ"י   , ( כב    986,  985(  2ד 
,  682(  2, פ"ד לב ) י מזרחי נ' מ" ,  524/77; ע"פ  ( 11.11.1968  ו, ב פורסם בנ ) 

א ( 20.6.1978  ו, ב בנ   ם פורס )   693 לפי    ריאל ו ;  בטוחות  "דיני  פרוקצ'יה 
המיסי פקו  חשיבות  .  ( תשל"ה )   212,  195ו    משפטים )גבייה("    ם דת  לגבי 

נ' חב רו ,  716/72או ע"א  ר מרשם  ה  , פ"ד  ילים וטומוב רה א"י לא זנשטרייך 
נה רכב  הוא, כי קו   ו י ל , לפיו "דבר מובן מא ( ו, ב פורסם בנ )   715,  709(,  2כז ) 

נ ב  את  והרישו י ודק  הרכב  ב ירות  על  מים  סומך  כלל  ובדרך  הרישוי  משרד 
(  4) , פ"ד נ"א  נט קו ס נק די ' ב סהר נ ,  5379/95רע"א  ראו גם:  ב בהם".  הכתו 

נ ( 17.6.1997,  בנבו )פורסם    473–472,  464 שבו  שע ,  אף קבע  שמדובר    ל 
זה במרשם דקלרטי  למרשם  רבה  קיימת חשיבות  הרישום בי,  יוצר מאגר    , 

ביד  ש   י מידע  רוכש ע רשות,  מסתמכים  רכב ליו  המוכר.    י  בעלות  לבירור 
  חר א מעקב  שר  ושעבודים על כלי הרכב, ומתאפ עיקולים  במרשם נרשמים  

למ   בהם.   ת החלפת הבעלו  בנגע הגני הרישום גם תורם  י  בות של כל לחמה 
שטרסב ולכ   רכב.  השופטת  סבורה  הרי ן  של  נפקותו  שבעניין  כהן,  שום  רג 

האחרונה נ טרם   המילה  הפסי   אמרה  ולפיכ ק ע"י  והמחוקק,  היא ה    ך 
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הרכב  כלי  ע במרשם  זה  ו ל ,  במעמד  הרוכש  ל ל  בצים  ו ר ש   ראשונה להיווכח 
הנרכ  הרכב  שעב על  ועיקו ש  ו לים ודים  כבר  פ ש מ ה שיטת    מבחינה ,  הוא  ט 

הדין  פי  על  הצדדים,   הבעלים  קבעו  כך  לא   )אם  כבר    , קבעו   ואם  הרכב 
לרוכש(  הו נמסר  אך  י ,  לא  לה ו א  כב י כל  עד להסרת  רשם  השעבודים  עלים 

   184והעיקולים. 

ה  6.3 במרשמ מ   בר ד ב צו  פרשנות  )עיון  ם(  י קרקעין 
 2014–(, התשע"ד רון שומ ה ו יהוד   )איזור 

הפי   ם ת ח   13.4.2014  ך רי תא ב  בד צ   ל ע   קוד אלוף  )עיון  ו  מקרקעין  בר 
)אי י במרשמ  יהודה ו ז ם(  התשע רון ומ וש   ר  המצ 2014–"ד (,  כנ ,    '. ט ספח  "ב 

סעיף    185. זה   עניין ב   חי נהל האזר ודם של המ ל הק הנוה   ת "ל החליף א הנ   הצו 
הו   י פנקס   ו ל א על  מגדיר  לצו    1 בהתאם   א מקרקעין  " להגד   חל  שומי  י ר רה 

הצ להגד אם  הת ב   . מקרקעין"  חל רה  השטר   ל ע   ו  כויות  הז   קס נ פ   ות, פנקס 
הוא סים המ   ופנקסי  ח   .  ה   ל ע ל  לא  הממונה  ל  ש   מרשם ה   , אות הרש מרשם 

הממ על   וה הרכוש  וה שלתי  ש נטוש  ית  הציונ ההסתדרות    ל מרשם 
ביחס    186. עולמית ה  ההרש אמנם  ה ו א למרשם  קיים  לזכות   סדר ת    ביחס 

 

ה  את  ליתן  המוסמכות  לרשויות  לנוש ממליצה  בדיקה  דעת  המצריך  זה  א 
ש   , ם בר והסדר.   לא אי ר כפי  הפקודה  רכב    ת מאפשר   נו  לרוכש  ואף  למסור 
,  782/86: ע"א  ראו בעניין זה גם כב.  י הר רשם כל ו מידע ממ עצמ לבעלים  

נ'   קודס  אל  מע" מטר  ) מ מנהל  מ"ג  פ"ד  פורסם  )   ד 571–570  , 564(  2, 
ש ( ו, ב בנ  נאמ .  הפס ם  אמרה  טרם  שלדעתו  מצא  השופט  ע"י  את  ר  יקה 
זה.  י מ  בנושא  האחרונה  מה כחל לתה  ש להי רצון  ק  בתופעה  גני לחם  ות  ב ל 

רכ  יצרו  כלי  קו   איטליה ב ב  בע'  שם זמיר,    ניות, למכו   י נסטיטוטיב מרשם   ,
,  ה( )תשס"   277–276  רכים ד   קניין על פרשת דגן,    נוך . ראו גם: ח 695–694

המכו   שתומך  מרשם  ההיבט  ות  ני בהפיכת  לאור  קונסטיטוטיבי  למרשם 
   טוחי. הבי 

אם  6119–תשכ"א ,  ורה התעב   לתקנות   ( 5)   284,  283סעיפים   184 לא .  ר  ו כי 
נרא   284סעיף   על א'  ההגבלה  כי  הע רי   ה  ביחס  הב ברת  שום  היא  עלות 

ריש  ש להעברת  יתכן  אך  מקוון,  בבנק  הבעלות  אפש ום  במשרד  היא  רית 
   שוי. ת הרי רשו 

   . 140או לעיל ה"ש  ר  185
ן  ו ראש   רישום ת,  ויו כ ס הז ק פנ   ירים את ד ס מש   חוקים הגדרה מפנה למס'  ה  186

לפ ב   כי   ם א .  המסים   נקסי ופ   ת ו שטר ה   בפנקס  ה  חסר השטרות    נקס יחס 
 .  1920העברת קרקעות,    ודת פק בהגדרה ל   התייחסות 
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  מרשם ת העיון ב ת זכו להסדיר גם א ך היה ראוי  שך, א דון בו בהמ העיון שנ 
והנטוש המ   ש ו כ הר   על   הממונה   של  ש ב ו   משלתי  רות  ד סת הה ל  מרשם 

 ית. וטור סטט   דרת שלא מוס ,  מית ית העול ציונ ה 

לסעיף   המו לצ   1בהתאם  ז ע "ב נח  ו  במקרקעין" ל    ל בע " כ מוגדר    כות 
עלות  זכות ב שזכאי להירשם כבעל    י , מ ו משכון במקרקעין ות א בעל   זכות 
  י א כ ז מי ש" של    רה ד ג ה ה .  של אלה"   כוחם   שכון במקרקעין, או מיופה או מ 

כבעל  ירש ה ל  ב זכ ם  מתייחס ות  שכרת  ת  עלות"  לרכ למי  ישת  עסקה 
ש י ש למ   א ול   הבעלות,  זכות בעלות  לו  זכות    , שכן נרשמה טרם  יש  רישום 

הראשונה  המקרק ר מ ב   הבעלות  הוא  שם  ומ עין  ש דקלרטיבי,  זכות    ש י י  לו 
שטר  נרשמ בעלות  הוא ם  בע "בע   ה  זכות  ולא ל  שז   לות"  ל מי  הירשם  כאי 

ל ז   ה ר ד ג ה בנוסף,    187ת. ו זכ על  כב  השכ   אחת   בחסר. וקה  ו  ות  יח הזכויות 
ל  הח היא  מקרקעין  ביחס  זכות הת   או   ה כיר זכות  להקנות    , רה חכי   חייבות 

ה לכ ו  צר י ן  גם  ו  בהגדרה  לכלול  זכוי ב   את יכים  החכיר עלי  בעלי  ות  ואת  ה 
 ת להירשם כחוכרים. ו י זכו ה 

  על "ב   ין: המקרקע   מרשמי מי קיימת זכות עיון ב יר ל מגד   לצו   2סעיף  
ל   ה י ה י   ין ע ק ר במק זכות   בר עי רשאי  מקרקעי ין  הת   ן ישומי  עודות,  ובאוסף 

א הם  ב  ז הוכיח  ל .  תו כו ת  כדי  זו  בהוראה  של מזכו   גרוע אין  לעיין    דם א   תו 
תאם לסעיף  ה ב .  שהיה צד לה"   מקרקעין, לעסקה ב   ם י גע סמכים, אשר נו במ 

בעל  רק  המקר זה  משכנת בעל קעין,  י  בעל במקרקעי   ה י  או  זכו ן  מעין  י  ת 
ל יני קני  או בעל ת  אלו  ו   , ה ת כנ ש מ   ות  צד שה כן  במ יו  לעסקה  רקעין  ק דים 

ין  המע ויות  הזכ   בעלי   –  ישנה כפילות זו    דרה בהג   . רשמים במ   ים לעיין יכול 
  " ן קעי גדרת "בעל זכות במקר ה ב ם  מנויי   ר ב כ ש   ה לבעלות ומשכנת יות  ניינ ק 
מעשה  ( הם ל רקעין במק   או משכון   לות כות בע כבעל ז מי שזכאי להירשם  ) 

לעסק  ב צד  כי ן.  קעי מקר ה  הא   רת סג מ ב   תן י נ   אם  צד  שהוא  נשים  חוג 
הז בעל ו   וכרים ח ה   את לכלול  ן  במקרקעי   ה לעסק  ק כות  י  ניינית  המעין 

   ירה. לחכ 

ב עו   ו לצ   3  יף סע  ש סק  לאדם  עיון  זכו   ו נ אי התרת  במקרקעין.    ת בעל 
ן, בקשה לעיון,  עי רק כות במק ז בעל    שאינו "   , הגיש אדם אם    עיף בהתאם לס 
לו  כ לעש   רחי האז המנהל  ראש    יאפשר  ו ות  ש ב ל ב ן  אחד  י ק ת ה ד    לה: מא ים 

לול הראשון"(  מס : "ה לן )לה   ישום בר ים לעיון  קרקעין הסכ בעל זכות במ .  א 
ה מגי ב.   פ ב ש  את  רס קשה  ל ה ם  לתקנות בקשה  בהתאם  זכות  ע ב ו   עיון  ל 

לבק מקרקעין  ב  התנגד  המנה   שה, לא  ראש  שסבר  האזר ובלבד  כי  ל  חי 

 

 . 513–134, בעמ'  2  ה"ש ל  עי קרמר, ל ויניצקי ו  187
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כל  תק מ  העי (  1  אלה: יימים  ל התרת  תפגע ון,  ב אזור ה   ן ו יטח בב   א    ר ד ס , 
בשל ר ו ב י הצ  א   ומו י,  בקניין  של  או  ה 2  הפרט. דם  דרוש עיו (  הקמת  ל   ן 

לקיום    ורית ציב   ית תשת  הק או  רא 3  . בדין   בועה חובה  האזרחי    המנהל   ש ( 
   . השני"(   ל ו מסל )להלן: "ה   ור טובת האז משרת את    ן יו מצא כי הע 

המ  ה לגבי  הו סלול  ההגדרה  מיו   א ראשון  שכן  לחלוטין  של  לעיל  תר 
  ו הכי א ל ולכן ב   אלה".   חם של מיופה כו "   ת א ללת  ו כ   " רקעין ק במ ת  זכו על  "ב 
,  " ישום ון בר לעי   זכות במקרקעין הסכים ל  בע ש" ם  רי ון במק י ימת זכות ע קי 

מ א ו  עיו ין  זכות  במתן  שאינו ל ן  דובר  זכו   אדם  אם  "בעל  אלא  ר  ב ו ד מ ת", 
שאינ  לעיון  נח בהסכמה  כייפו נה  בכל    י שבת  שקיים מקרה,  כוח.    מאחר 

 ליהודי קעין  ר מקר כו מ ל   ן יי עונ מ ש   ערבי ל ות  מו   דין   ר ז ן לג סיכו 

ות  עסקא   188, קרים אלו טינית במ ס י ברשות הפל צב המשפט על פי המ 
מתנה אל  בפגיש ו ל ו  כלל  בדרך  תמו   , אחת   ה ת  תשלום  כל    רת דהיינו 

 

נזכר  נו  188 זה  העליו בית  ב שא  ב המשפט  סי   308/171בג"ץ  ן   נ'   אד ו לו עירית 
דינ   45,  16–14פס'    נסת הכ  השופ   ו לפסק  סולב של  בנבו,  )פורסם    רג ט 

זה:  ם  ש   , ( 9.6.2020 בעניין  מקורות  מספר    1997בשנת  ,  שית רא מובאים 
וק העוסק בקביעת כללים  ת ח בטיוט  טינית דנה קת הפלס מחוק עצה ה המו 

מכירת  עונ   ות רקע ק   לגבי  ע ובהטלת  מי ש שים  ק   מעורב ל  רקעות  במכירת 
ב   חוק ה   ת צע ה )ל   לישראלים  בכך   Ownership of Real)ראו:  ה  ד גי שרואה 

Estate in Palestine by Foreigners .   הכללי  במקביל התובע  הודיע   ,
כי  ה  פל קרקעו מכירת  פלסטיני,  בג מה   סטיניות ת  שע י ווה  מו ונש דה  ות.  ה 
מ ב י  כ פורסם,    2010בשנת    , ת ני ש  ה ית  ברשות  קבע  פלסטי שפט  נית 

ב ירת קרקעו שמכ  דינה  לים רא ש לי   ית בעלות פלסטינ ת  ת. בהצהרה  מוו   –, 
ה   ם שפרס  ה התובע  פסי פלס כללי  בעקבות  זו  טיני  מטרתה    נאמר קה  כי 

ה לה  הלאומי  הפרויקט  על  רא פלסטיני גן   PA Court: Sale ofו  . 

Palestinian Land to Israelis is Punishable by Death, HAARETZ 

(20.9.2010), www.haaretz.com/1.5115464 .   2018  צמבר בד ,  ית שליש  ,
בבי   הורשע  ירושלים  מזרח  הגב תושב  המשפט  לעני ת  יים  פליל ינים  וה 

במכי אל ברמ  קרק ר לה  עליו ,  ליהודים   עות ת  מ   ונגזר  של  עולם    סר א עונש 
פרך  חורי    ראו )   ועבודות  מא לס הפ הרשות  " ג'קי  גזרה  על  ם  ל עו   סר טינית 

יר  מזרח  קרק תושב  שמכר    31.12.2018  רץ הא "  ים ליהוד ות  ע ושלים 
https://bit.ly/3eENXCH ) ה ב רשעה  .  ר זו  על  ת  'מלחמ ב הסלמה    קע אה 

עצר שב רקעות',  ק  שה אנשי   44  ם הפלסטיני   ו מסגרתה  ב ם    מכירת ואשמו 
בבע  פלסטי קרקעות  מב ני לות  ליהודים.  ש   ים, ור צ הע   ין ת  דו וח,  לושה              כך 

,  רביעית .  )שם(   ת פרך בודו שנים עם ע   15ל  מאסר ש ונשלחו ל   כבר נשפטו 
העיון אח  לאיסור  ההנמקות  המק   ת  ה במרשמי  חש רקעין  לס וא  חי ש  י  יכון 

מק ים  לסטינ פ מוכרים   ליהודי רק שמכרו  להלן .  ם עין  .  6.3.1פרק    ראו 
  י רג'ב   9340/09  ם( -י זי  חו מ בש"א )   גם   ראו   , ר כאמו   טי המשפ המצב  לאזכור  

file:///I:/AppData/SapirSay/Downloads/www.haaretz.com/1.5115464
https://bit.ly/3eENXCH
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  ן במרשם וח לעיו ייפוי כ   כנים למסור ו מ לא  המוכרים    דרך כלל . ב ם סמכי המ 
זה שה   ה. מכאן ת י מרב   רה או מקבלים את כל התמו י שהם  לפנ  מאלץ    סדר 

  ר בר הת ו ש נ היי בשק", ד   ל תו ות "ח ה להי לול שע   נה להיכנס לעסקה קו ה   ת א 
כגון  שלישי    צד של    ת ו ה זכ שומ עלים או שר נו רשום כב אי המוכר  בדיעבד ש 

 189. ל ו או עיק   הרה הערת אז / גדות ת התנ ר הע ירה,  חכ ,  ה נת משכ 

ה מ ל בהתאם   מבעל לא  אם  שני,  סלול  היתר  במקר   ניתן    קעין, זכות 
במק   ל ע ב   ת למי שאינו י ר ש פ א   ן העיו   זכות  אם  זכות  היי רקעין, רק  תה  לא 
הי רש כנד רסמה  שפו   יון לע   ה ש ק לב   גדות התנ  שאם  מכאן  התנגדות  .  יתה 

 

  ענבר השופט  דינו של  לפסק    12  ' פס   , ון רני שומר ק בנייה והשקעות  טל    ' נ 
בנבו,  )  ) (;  3.1.2010פורסם  ישר מדינ   427/97ם(  -י י  מחוז ת"פ  נ ת  ' אל 

ד ל   3פס'  ,  ן סביתא  סגל    ינו פסק  השופט  בנבו,  ) של    (. 30.10.1997פורסם 
ז בקר   3329/09א  " ת ראו:  כן   נ כ י  לבני '  רייא  טל  ם  ס ור פ )   13  פס'   ה י חברת 

  סכנה   ה נשקפת ם במסקנה לפי תומכי   גם יחד   לה כל א "   (: 18.4.2012בנבו,  
  ". הרש"פ י בפרט, בתחומי  הוד , ולי קע לזר בכלל קר   ר כ אדם המו   ו של לחיי 

הרשות  יו"   נוסף ב  למוכרי  צו    על תם  ח ר  בענישה  החמרה  על  המורה 
פל  למי  סט קרקעות  מי   ינים. סט פל   שאינם יניות  פל   מעתה,  יני  סט שאינו 

ד קעו קר   ר ו כ וימ  ליהודים  מאסר  י ת  יהיה  ע עו נו  עם  במקום  בודות  לם  פרך 
מאסר  של "רגי   עונש  פל   ל"  של  דינו  שנים.  אשר  סט עשרות  ימכור  יני 

ליהוד  נו קרקעות  ב ים  מוות ע   –  נו י ע תר  היום א ישר   בי כת   , ונש  יעלון  "  , ל 
"ל  מפ   מאס ח להייגל:  באיס ק יש  טרור  ה ישר  באתר "  בול טנ דת    יום אל 

 (22.10.14 ,)  http://www.israelhayom.co.il/article/227217 .    למקרה
י  ר ח ם א עשורי   3"   ראו   , ם י וד ליה   רקעין ר מק קרקעות שמכ   צח סוחר בו נר ש 
שמ א  הבן  גם  נרצח  ליהוד ביו:  קרקעות    Ynet  9.12.2018ים"  כר 

https://bit.ly/3j7iWuB רא כן  ב   ו .  " עקיבא  כליאה יגמן    ממושכת   מוות, 
של   יים: ועינו  המר  פלסטיני   גורלם  קרקעות    , 12.1.2016  מידה ם"  סוחרי 

mida.org.il/2016/01/12  ;  היחיד כה עמית" ש סודי ה ה  ן  ת  ו רש ה ל  ת 
עונש  יוו ד "   ; NRG  20099.5.  tmgEs://bit.ly/3ezhttpהפלסטינית"   ח: 

מ   מוות  על  ליה קרקע ירת  כ לפלסטיני    7ערוץ    ", ודים ות 
rrl.com/yy9sk6lnyups://tihtt  902028.4. .    לסטינית  הרשות הפ   ו ב למקרה
)לסי   וחקרה   ה צר ע  שנה  האזרחי ד  ב ו ע ין(  רוג במשך  חשוף  ש   , המנהל  היה 

ביהו על עסקאו למידע   מקרקעין  ת  בשבע לשכו   , ושומרון   ה ד ת במקרקעין 
ל ו ר שי   ות שנותנ  לח נית סטי ל הפ   יה י אוכלוס ת  וכן  זלי ,  של  מיד שש  ע  גת 

ע באמצעו   ת י הפלסטינ לרשות   באזורי  ו ת  שגרים  דוח ,  Bו    Aבדים    ראו 
   . 262–261, בעמ'  12"ש  ינה, לעיל ה ד בקר המ מ 

לי ז   מידע  189 נמסר  ו ד  עו"מ   ה  שמ ני ימוטי  בעסקאות  ייצ צקי    ה דו ביה ת  רבו ג 
 ה א צעין כתו מקרק י  כש ו לר  ם שנוצרים את הקשיי   מוכיח ה ה למקר   ושומרון. 

   . 364עמ' , ב 133, לעיל ה"ש בית רחלניין  ע ראו   שם המר   ת שאיו מח 

http://www.israelhayom.co.il/article/227217
https://bit.ly/3j7iWuB
view-source:https://mida.org.il/2016/01/12/%D7%A2%D7%95%D7%91%D7%93%D7%94-%D7%A0%D7%90%D7%95%D7%95%D7%99-%D7%A1%D7%95%D7%97%D7%A8%D7%99-%D7%A7%D7%A8%D7%A7%D7%A2%D7%95%D7%AA-%D7%A4%D7%9C%D7%A1%D7%98%D7%99%D7%A0%D7%99%D7%9D/
https://bit.ly/3ezEmgt
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זה  ס מ  ללא    ורה א לכ לול  שיפו ב   צורך נחסם,  ס  יח ב   טית הכרעה 
אי עה  קבי   190גדות. להתנ  כא   ן שכזו  מקום.  הדי לה  הג   ן שר  שת  מתיר 
ההתנ התנג  הגשת  עצם  סו הי   ות גד דות,  לא  פס א  התנגדות  ג ה .  וק ף  שת 

דיון י י ח מ  הש ש   בת  הצד  במעמד  אליה   י נ יפוטי  ביחס  ת  ו ב ר ל   , והכרעה 
ד ש אפ  מכך   191ה. חיית רות  א   , יתרה  לא  גם  התנג ם  לעמוד  ת  ו ד הייתה  יש 

מצטברי תנא ושה  בשל  תפ יון,  הע תרת  ה   ( 1  ם: ים  בביטחון לא  האזור,    גע 
  הקמת דרוש ל   העיון (  2  או בקניין הפרט.   של אדם   בשלומו   , י דר הציבור בס 
או   ת י שת ת  חובה י ק ל   ציבורית  בדין. ה   ום  ראש  3  קבועה  ה (  אזרחי  המנהל 

  ית ר ש ון אפ ת העי שזכו   הווה אומר,   ר. האזו   טובת ת את  ר מש ן  ו י ע ה   י מצא כ 
בהקמת ד מ   אם ק  ר   זה במסלול   ה  חוב קיום    ו א ת  ציבורי ת  תי תש   ובר 

רכ ין  בד   ה הקבוע  לצורך  ידי ע ין  ת מקרקע ש י ולא  זו  פשרות  א גוף פרטי.    ל 
זאת במ   ת ו כ ז אם בעל    אשון ר ה   ול ימת רק במסל קי  וכאמור  קרקעין התיר   ,
ם  זה חוס דר  ס ה .  העסקה ע  יצו ב   רם לכך בט   ה מ הסכ   ניתן לקבל מציאות לא  ב 

מ ן  י לחלוט ה  עש למ  של  האפשרות  שמ את  לר י עוני י  יות  כו ז   כוש ן 
במרשם  י ע ל   , עין במקרק  ביצוע ר ט ין  ן  שטוע שמי  ודא  ולו   , העסקה   ם 

 

טה  להחל   8  פס'   ון מר ושו ה  רחי ביהוד האז הל  ל נ' המינ ג' אנ   6833/15  א " רע  190
סולבר ה ל  ש  נ' ג אנ   2505/16ע"א  ר   ; ( 28.1.2016בו  נ ב ורסם  )פ ג  ש'  'ל 

  5, פס'  שהם ל הש'  ש   ק דינו לפס   34  פס'   ן רו מ ו יהודה וש חי ב אזר ה   ינהל המ 
ה ד לפסק   בנבו ור )פ   ש' עמית ינו של  אנג'ל  יי ענ   : ן הל )ל   ( 22.12.2016  סם  ן 

לבעל    יש שלכאורה  "   יין עמית מצ   ט ופ ש י ה אם כ .  ון( עי זכות    –  ליון "ד ע פס 
  מיהה היא, ות ,  טמוחל  סיון י ינת ח , בבח גילוי ה   ו" על ות במקרקעין "וטהזכ 

ת  א   מציין השופט עמית   לאור זאת   . שם   , " ו ן לכך נתכוון מתקין הצ אם אכ 
לפ המד   דת עמ  ש ה   הל נ למ לאפשר  ראוי    ה י ינה  להפעיל  ת.  דע יקול  מרשם 

ז בענ  נ נג א   29754-11-13ת"א  גם:  ראו  ה  יין  לטה  להח   22ס'  פ   ה לח א ס '  'ל 
   . מחוזי(   –טה  החל   –נג'ל  יין א ענ   הלן: ל )   ( 25.2.2016,  ו סם בנב פור ) 

,  2  ה"ש   , לעיל י וקרמר צק י נ וי ום ראשון,  ת לריש להתנגדו   ל ביחס ב קו כך מ  191
  רשמו, לא נ ניידי ש   סי דלא ום נכ וק ריש לח   )ז(   6  ף סעי :  ם ג או  ר   . 140בעמ'  

בדבר ו   , 1964לשנת    6  מס'  חו תיקו   הצו  רישו ן  ניידי   י נכס   ם ק  אשר    דלא 
נרש טר  ) ם  ת 1621)מס'    ושומרון(   הודה י מו  מקו   . 2008–"טשס (  גם  כך  בל 

מד  בה ו כאשר  לרש גד תנ בר  זכוי ו ות  לקנ   ות ם  רי :  וחני ר   יין ביחס  ום  ש ביחס 
הפטנטים,    34–30ם  סעיפי   : פטנט  ביחס 1967–שכ"ז ת לחוק  לסימן    ; 
  ; 1972–ל"ב דש( תש סח ח ו )נ   מסחר   סימני   דת ו ק פ ל   26–24ים  סעיפ   : מסחר 

זכות ל   25–23ם  עיפי ס   : ים מטפח   ת ו כ לז   יחס ב  זני    של ם  מטפחי   חוק 
תשל  מקו ביחס  ;  1973–ג " צמחים,  גנת  ה   חוק ל   12–9סעיפים    : ר לכינוי 

מקור  כי  ג ני ציו ו נויי  ת רפיי אוג ם  לייש לפיכך   . 1965–שכ"ה ם,  ראוי  את  ,  ם 
  ניין ע   , מרשם ה   ל דעת למנהל ת ביחס למתן שיקו הנאמר על יד השופט עמי 

 . 5ס'  , פ 190ל ה"ש  עי ל   , ון עי ות  זכ   –  ן ליו ע   אנג'ל פס"ד 
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ות,  ר י כ ח אות,  ת משכנ   ם י ומ רש א  ם, וכן של ו הרש   עלים ב לות הוא אכן ה לבע 
   192. ות אזהרה ער ה / ים והערות התנגדות עיקול 

הת מכך,  יתרה   אם  זכ פ א גם  ע ו שרה  על ת  ה   יון  זי  א הנ"ל,  ים  כלל פי 
ל תא ה ב  ב על אף האמ " לצו    5סעיף  ם  ה ,  ה ז   ו צ ור  היה  י   חי זר הא   ל ה נ מ ראש 
  ל לכ ין או באוסף תעודות  מקרקע   מי שו ל איסור העיון ברי ע   ת ורו ה שאי ל ר 
כ דם א  סבר,  אם  ה ,  לשם  ד י  נחוץ  בי   רה י מ ש בר  הסדר  על  האזור,  טחון 

אדם  הצי  של  שלומו  קניינו א בורי,  ש ח א מ   . " ו  מצו לה  הגב ר  כב זו  ר  יה 
המצט ב  זכ   ל ש   ברים תנאים  עי מתן  ה ות  בעל  שאינו  למי    ן י קרקע מ ון 

רה  ית למק ט ונ לו תרת. לפיכך, היא ר ו י מ ות  כפיל   אזי יש בה   , י השנ   ל לו במס 
עסקה  ל   צד   א ו עין או מי שה ק מקר על זכות ב ב "י  קשה ע ות העיון התב שזכ 

במקרקעי  זכות  בעל  שאינ עם  מי  ידי  על  או  בעל ן  ק המקרקעי   ו  אך    ל ב י ן 
ז היתר   הב ש ש מאחר    . ן קעי במקר   כות מבעל  הציבורי,  יקולי  הסדר  יטחון, 

של  ומ של על    מירה ש ו  אחד,  ב   ק ספ   שאין   ניינו, וק   ם אד ו  מצד  חשיבותם 
בי להתפ   ים ול יכ  מצד  רש  הרחבה  מנהל  ה אש  שלר לומר    ן נית שני,  תר 

ז מ ס ה  נ ש י זרחי  הא  את  לשלול  מאוד  רחבה  המצומצמת  כו כות  העיון  ת 
 בלאו הכי. 

במרשמ )  קעין המקר   תקנות   ת ו נ פרש  6.4   ( ים עיון 
 2016–, התשע"ו ( והשומרון   ודה ה י )

צו לצו תקנות  נקבעו    13.1.16  יך אר ת ב  המקרקעין    : זה   רך  ן  עיו ) תקנות 
האזרחי  הל  מינ ה אש  ע"י ר   2016–"ו ע , התש ( והשומרון   יהודה )   ( ים שמ מר ב 

כנספח  ( א " מ )ר  המצ"ב  לסעי א בהת   . ' י ,  )שהוא    הממונה   , תקנות ל   2ף  ם 
מה נמצאים  ו ח ת שב ה  בנפ ם  רש ה   , ( ט רישום מקרקעין קמ" ות,  נ ק ך הת ור לצ 

(  1: ) באלה   ן יי דם לע ר לכל א י ת י   כך, ך ל י מ הס   ונה שהממ י  המקרקעין, או מ 
מק  הרכו על  רקעין  רישומי  על  הממונה  ה שם  פות  מ (  2)   תי ממשל ש 

הסד   רך ו לצ   כו שנער  מקרק מו סי  ( 3)   קעין קר מ   ר עריכת  גבולות    עין ן 
חו שנ  לפי  נכ רי ק  רשמו  דל שום  ש י נ   א סי  נרש ידי  קודם טרם  ת  מפו (  4)   מו 
  .רקעין ק מ   ש לרכו חלטה  ה   ה על דע הו פרטי מידע שעניינו  (  5)   ת ו לי א סק פי 

מי ם  ת ו חשיב   ף א על   פרטי  אלו ד של  ב   , ע  כדי  היתר  אין  את  ר  לפתו זה 
חס הקושי   המרש מ י של  ) ל   ס ח י ב .  הציבור   ן ו עי ל   מים ת  ר  וב מד (  1פריט 

 

שהציבור  למסקנ  192 ן  ושומרו   ביהודה   ין המקרקע   בספרי   לעיין   מורשה   אינו ה 
   . 250עמ'  , ב 12ה, לעיל ה"ש  המדינ   ר ק ב מ   דוח :  ראו ,  צו ה   מכוח 
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של ו ריש ב  הממונ קרק מ ה   מים  שם  על  הרכ עין  על  דהיינו  ,  תי של מ מ ה וש  ה 
המד  שם  על  מעבר נה י רישומים  ברישומי   ה לעובד   .  מדובר  ,  רבים ם  שלא 

  יש   193, ה מות המדינה על שמ ד ם א ו ש ה לרי א פעל כלל ל   ך ר ד ב   ינה המד   ן שכ 
שהע ל  א   קריטי צורך    ו שישנ סקאות  זכור  ה לבדוק    ר ב ו ע לגביהן  ם  ש מר ת 
דוו   , ען ו צ י ב ל  ש א  ק הן  אנשים  ומ רש   המקרקעין אלו  שם  על    פרטיים. ים 

מדובר  (  2)   יט פר ל   ביחס  עיון  אין  בת ואף    יות ו הזכ ס  נק בפ בזכות  וצרי  לא 
ולוח  בי ת ה לוח  ון  כג   , 1967  נת בש   תלו ו ה ו   מו יי ת ס ה   רם שט ההסדר   עות 

סו זכויות  ה  עיו   194, י פ הלא  רק  במ אלא  שנער ן  לצ פות  ערי כו  ר  הסד כת  ורך 
לגבי פריט    ההסדר.   א ו ש נ י של החלקות  ר ט ס מיפוי הקד ה   ו יינ , דה עין קרק מ 
מד (  3)  בפנקס י ע ת  זכו ב   ר וב לא  רק    ון  של    לות ו גב ה ן  מו סי ב השטרות אלא 

שנרשמו   פ לגב   ת. רו שט ה   ס ק בפנ   ון ראש   ום יש ר ב מקרקעין  ל 4) ט  רי י    א ( 
ה אל   סים י המ י  ס בפנק   ן בעיו   בר מדו  במפות  רק  ל פיסקאליות א  יט  ר פ   גבי . 

על הו   על   ובר מד   ( 5)  פר   ת. ו ע ק הפ   דעות  מידע אמנם  אך  בים חשו אלו    טי   ,
ה  פו   ם כאמור  א לא  מקרקעין,  וצע  מ   ו ב ש י  ש ו הק ת  תרים  לרכוש  לקונה 

לא ו ק וה  ע   נה  ל יכול  לעסקה    י ל לבע   ו צמ ע   מציג ש מי    כן א   ם א   בדוק ובר 
רש בעלים כ   רשום   ן אכ הוא    המקרקעין  ואם  מ ,  חכירות,  נתאות,  שכ ומות 

יה  פ ל ,  ם י לעת   עת מ ש נ נה ה הטע   ולכן   . ים זהרה או עיקול דות/א הערות התנג 
ק  התק לאחר  בי הקשי   נפתרו הנ"ל  נות  בלת  הע ים  לזכות  במרש חס  מי  יון 

נוס נו מש אינן    ת ו נ התק "   נכונה. אינה  קעין  קר מ ה  ובן  והדבר מ ח הצו,  ת את 
אל י ל מא  ה עות  קוב   א ו,  ל צ ו פר את  לעיון  ב   ת הגש דורה  ואת  קשה 
 195. " ום רס הפ 

  ן עי ק ר ק המ   שמי במר יון  הע ת  זכו מניעת  כליות ל ת ה  6.5
 יהן על   ת ו והביקור 

פתיח  לת כהערת  ביחס  ל שני ות  כלי ה  שחוסם תנו  א   צו  זכות למעשה    ת 
כל לציין    וי א ר העיון,   ק  חו עקרונות  ל כפוף  רחי  ז א ה   ל מנה שה ת  י ל כהערה 

תשנ"ח המידע   פש חו  ל בי   1998–,  המתנהלי מרשמ חס    סק פ ב   . ו יד   ל ע ם  ים 
ל        נ' המ  דין    יש   ן י עני ן ב די ה  ן  ע בעניי קב נ ,  ון ומר וש   יהודה אזור  נהל האזרחי 

המי ח   ק חו  " ופש  עקר דע:  כי  חולק,  החוק אין  ע   ונות  גם  מידע  חלים  ל 

 

   . 70ה"ש    לעיל   ראו  193
 . 1פרק    ל ו לעי רא  194
   . 21, פס'  190ה"ש    , לעיל מחוזי   –טה  ל הח   –נג'ל  א   עניין  195
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המ  בי   וי שמצ  לא נהל         די  ושומר האזרחי  יהודה  ר ע ב ון"  זור  ישומי  נייני 
   197לקמן: ד כ   הן קת הצו  נו לחקי ת ני ש   ות תכלי ה   196קרקעין. מ 

 רבים ליהודים ע ת בין  ו קא בעס   ם כרי המו   חיי ש ל ש ח  6.5.1

ה צ למ   בהתאם כאמור   ה ו ברש   משפטי ב  שימכור    יני סט ל פ   , ינית סט פל ת 
ליהודי   בגידה בעב   ואשם י מקרקעין  עונש  ו מ   שכזו   עבירה על  ו   , ירת  טל 

זאת   198. מוות  זהות בעלי ש   , חי זר א ה ל  ה נ טען המ   לאור    ין המקרקע   חשיפת 
מת  זכות  באמצעות  לה   , עיון ן  ע ן  י לוי לגי   וביל עלולה  שבהן או סק של    ת 

  ן כ ל   וכרים. המ   חיי את  ת לסכן  א ז ת  בו ובעק   ו מקרקעין ליהודים כר רבים מ ע 
לחוק    ( 1( ) )א   9יף  ם על סע נסמך ג המנהל  מוצדק שלא לאפשר זכות עיון.  

תמס ח  לא  רשות  לפיו  המידע  מי ופש  לפג   קיים ם  א   ע ד ור  יעה  חשש 

 

זרחי ל הא ה נ     המ  דם נ'  לזכויות א מתנדבים  ן  גו אר   –ן  יש די ,  6/09191עת"מ   196
יהוד לאזו  ר ז הקשר  ב   . ( 18.4.12  נבו, ב רסם  פו )   2פס'  ן  רו מ ו וש ה  ר  גם  ו  א ה 
נ' ם  רגבי   32725-05-12  עת"מ ב פי שמופיעה  כ ,  י האזרח   נהל המי   ת עמד את  

  ( ים גב עניין ר ב חוזי  מ ד ה " פסה )להלן:    ( 2013)   5  ' פס חי  ינהל האזר מ ראש ה 
האזרח המי   ראש   נ'   ם רגבי   6870/14"ץ  בג ב וכן   ב פ )   9פס'    י נהל  נבו,  ורסם 

,  ע מיד ה חופש  וק  ח   לפיה   , בים( ג ר ניין  בע בג"ץ    : לן ה ל )   9  ' פס   ( 3.1.17
ושומר יה רי  אזו ב במישרין    חל   ו ינ א ל,  בישרא   ל הח   , 1998–תשנ"ח  ,  ון ודה 
ע  קב בית המשפט    אכן ו   . חלים באזורים אלו כן  וק  הח   יו של ות קרונ ע ואולם  

עקרו  המ כי  חופש  חל   ם נ ב ו במ ידע  נות  המנ הרחב  על  האזרח ה ים  שם,    , י ל 
   . 21  פס' 

ראו  ,  9002נת  חי בש ר האז   ראש המנהל   יא שהוצ   כאמור נוהל   קדם   ל " לצו הנ  197
ה"ש  ליישום יח ב   . 185  לעיל  נו   ס  ז של  מ התנ ה  הל  כים  י הל   ספר הלו 

ל   ם שפטיי מ  ה ן  דיו שהגיעו  המשפט  המשפ בב ן  ו די ה .  יון על בבית  ט  ית 
מוצה ל ון  העלי  ע שכ   , א  בב ד ל   ר ב ו ן  הנ"ל.  צ ה נחתם    ט המשפ   ת י יון    ם ע ו 
יות  עגן את המדינ מ הצו  כתב ש נ   הצו קת  ות על חקי רקליטבהודעת הפ ,  זאת 
ים  מ מהטע רקעין  זיקה למק   על ב ו  אינ יסיון המרשם למי ש בר ח ררה בד שש 

בע ש  ה )דהי   ור רע פורטו  להצד ינו  הקודם( קת  טעמים    דעה הו ו:  רא ,  הנוהל 
י ל האזרח ה נ ראש המ   6234/13  "מ מסגרת עע רת ב המערע   מטעם   נת מעדכ 

גרת  ס במ ו  ענ טנ ש ו  אל   ן ה   לצו הנ"ל   כליות ת ולכן ה   . 23.4.14  מיום   בים ג ר נ'  
שנד טי המשפ ההליכים   הקודם  ונו  ים  לנוהל  ני  בפ טענו  שנ ו  ל א וכן  ביחס 

ו  ל לתכליות א   . ון" ומר ור יהודה וש ה באז י י הבנ   ד "מעמ שא של  בנו   י ת לו ועד 
גם   וקר יני ו ראו  לעי מ צקי  ה" ר,  בעמ'  2ש  ל  ת   . 197–192,  אלו  כ על  ליות 

 להלן.   רט אנג'ל, כפי שיפו   ת רש פ ב יכים  ם בהל נהל האזרחי ג זר המ ח 
   . 188ה"ש    ל עי ל   או ר  198



 . מתן זכות עיון במרשמי המקרקעין 6

   

 
                 

77 

אד בשלו  של  נס   199ם. מו  בעניי המנהל  הח   ן מך  על  גם  ב זה    אל ן  יי נ ע לטה 
נקבע ב   טן ווא  שו ן  עיו "   : ה  לגורמים  הנוגעים  י כ מ ס במ ם  ני שיתאפשר  ם 

לסטינים,  ם הפ ל לסכן את חייהם של המוכרי עלו   , ה נשוא הבקש   ות ק לעס 
 200. " דים יהו נים  קרקעות לקו שמכרו  

זה   התקבל  טיעון  ה רגבים ניין  ע ב י  ז המחו   ד פסה" ב לא  בית  משפט  . 
בטע   ע ב ק  די  כללי שאין  נתמכת  נה  שלא    קף הי ל   סת וס מב   ת בתשתי ת 
את  ה  מקר ה לבדוק בכל  י ה ן  ת י נ פן  ובכל או   . ולהסתברותו   ם אד י  י סיכון ח ל 

בו  לות בדבר השימוש  הגב או ליתן מידע תחת    חלקי   מידע   ת ת ל   האפשרות 
יג של  אדם לסי רום  א  חיי  פי ע   כון  כך    201. ידע מ ה   ש פ חו לחוק    11סעיף    ל 

זכ   , למשל  עיון מתן  פסגות  ש י ל   ות  למ ביח וב  ה קרקע ס    י ח ט בש   גובלים ין 
,  מור לעיל הא אף  על    י בעלי המקרקעין. חי את    ן כ מס א היה  של י  ודא   שוב הי 

בע ג" ב ב ע  נקב  ש   ם י ב ג ר ניין  ץ  את התכלית  ע ל שמי שהצו משרת  חיי  רה  ל 
ל במכירת  ים  שמעורב טינים  ס פל  שהזכות קרקעות  הצהיר  אך    יהודים, 

ל וקיות  ח   את   ף ו ק ת ל  שמורה  דומה    202עותרים. הצו  ם  ג התקבלה  מסקנה 
גילוי  מ   כחלק   שם במר ון  עי ל   בקשה חתה  ד נ   ה ב ש   , ל אנג' בפרשת   הליך של 

למתן  נ ע ב ו בת מסמכים   ה ה  עמ   . י ת ר צה סעד  וק  מ י הנ את  כיר  ז ה   ת י השופט 
,  קה לצו הנ"ל ות כהצד כירת קרקע המעורבים במ   נים לסטי של חשש לחיי פ 

 

של   199 ז לטיעון  בעניין  האזרחי  עמ בת ה  המנהל  לעתירת  רגבים שובה    ותת 
נסחי  ל  של  קבל  גו י המצו   ין קע מקר טאבו  או  ביש ים  ראו: פסגות   ב ו בלים   ,  
בעניין    ג"ץ ב ם:  ג   ראו   . 7פס'  ,  196  ה"ש לעיל    ניין רגבים ע ב י  וז סה"ד המח פ 
ל בים ג ר  ה" ע ,  פ 196ש  יל  ב .  9ס'  ,  האזרח תשובת  ל   22פסקה  גם  י               המ נהל 
פי נ מון  מי ,  8759/11ץ  לבג"   ה עתיר ל  מפקד  המרכז קו '  נהל     מ  ה ,  ( 2014)   ד 

  לחיי   שש לח   רום קות תג בעלי החל חים ורשימת  ס הנ ת  יפ שחש   טען   האזרחי 
ל        המ נה   לתשובת .  דים ליהו   ינים סט פל מ עין  ק מקר של מכירת  במקרה    אדם 
גם רא   רחי האז  ג ו  ב :  ה רינ יל  "המרשם  ראשון סודי"  גר  ף  )מוס   796  מקור 

   . ( 9.11.12  צדק, 
נ'  ו אל  ,  12-06-45855בת"א  החלטה    או: ר  200 פס'  י ח ר האז מנהל  ה ואטן   ,8  ,

  32725-05-12"מ  בעת אזרחי  המנהל ה   ב התשובה של ת בכ ת  ט שמצוט כפי  
נ  המנ רגבים  ראש  ה   : )להלן   69'  פס   י האזרח   הל '  נהל  המ של    ה ב תשו כתב 

   . מחוזי( -בים ן רג ניי בע י  ח זר א ה 
   . 27,  32,  20פס'    , 196עיל ה"ש  ל   , ם ן רגבי יי נ ע פסה"ד המחוזי ב  201
 . 21,  71  , 15–13פס'    , 196ה"ש  , לעיל  בים ג ר   ן י י בענ בג"ץ   202
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ותו  קי חו לתקוף    ר, רשאים המבקשים ר תתעו   זו   ה י ג כל שסו "כ ר ש י אך הבה 
 203". וע בצו סדר הקב של הה 

ר י א   ה ז ן  עו טי  המעט שו בל אוי  נו  המצב    וא ה   כן ש   , ה ן  עם  משלים 
הפלסט ם  קיי ה   פטי מש ה  על מפ ש   , ת י ינ ברשות  לא  ו   , אתני   ע ק ר   לה  מקומו 

באף ש  זה לא מדובר  פט.  יטת מש יכירנו  א ע   במקרה  לזרים  ו ס י ל  מכירה  ר 
שמקובל   י באז   חל ה   ן י בד   כאמור בלבד  ושומר ור    ס ח י ב )למעט    ון הודה 

במרשם  ש   זרות   חברות ל  י  )לגב   אל ר ביש ,  204( קומי המ   ת ו החבר נרשמו 
ב ר מק  ציבורית בעלו קעין  שהי   ת  בבע או  ציבורית ו  ת  דינו מ ב ו   205( לות 

באיסור  ל א   206, ת שונו  לאנ מפורש  א  מכירה  על  על  אתני. שים    גם   רקע 
בהיש  טותמעבמדינות   ל  ןש  אתני  התייחסות  לרקע  לרכוש   תוראפשביחס 

ט בישקשורה להמסוימת    צהל קבודפה שהעת  באמצעועשית  היא נקעין  מקר
כך  וימת.צה מסשל קבוהפליה לרעה ת אמצעובא ול ינהמדה תאו י שללאומה

הל  שראבי  למשל   )ככל   ליהודים מקרקעין  ב  תויוכזברכישת    הפדעקיימת 
במי שמד  ת אזר שאינו    ובר  או  ישרא ש ו ח  לע   207, י( ל ב    208, רבים בירדן 

 

אנג'  203 ע פס"   , ל עניין  עיון   –  ליון ד  לעיל זכות  לפסק    5–4'  ס פ ,  190ה"ש    , 
   . ת ל הש' עמי ש דינו  

   . 266–261ה"ש  יד  טקסט ל   8רק  פ   הלן או ל ר  204
   . 267ה"ש  ליד    טקסט   8להלן פרק  ראו   205
עם  ט )   לכך ם  י והטעמ   ות שונות במדינ   זרים ל רכישה של  ע   ת הגבלו לסקירת   206

טעם   לעני כלכלי,  מ כלכלי  הא שבר   טעמים ,  ין קרקע ין  סייה,  וכלו ווחת 
בי נ חברתיים,  ימוקים  נ  ונימוקים  יי טחונ ימוקים  ראו: ם יי אתנ ם  הושע  י   ( 

ב ויסמ  פרל  ארי ן,  צ טש גר אל  רנדה,  אילנ " א לוף,  ר ה   בי ,  מילר,  מישר    ה ל 
שוקרון,  די י ול  נ הג ה  מ כר ו בלת  ברכישת  מח קרקע ים  השווא ין:  ,  תי קר 

בן ר חק המ   זת כ מר  רות  האוניברס ישראל ־ :  קרי  למח   המכון ,  ית העבר יטה  , 
  (; 1977) תשל"ז    ם, ושלי סאקר, יר   י על שם האר שוואתי  ה למשפט  קה ו חקי 

טר י  ג הודה  ורועי  לזרים ר פ   קע קר   רת י כ ל מ לות ע הגב " ולדשמיט  ואן    " טית 
 . https://bit.ly/3OJ8bOD(  2009)   8סת  , הכנ ידע והמ   קר כז המח מר 

הגדרה  , בכך שה מקרקעין ב   ת ו י ו כ ז שת  ם ברכי ליהודי ה העדפה  נ ש בישראל י  207
זר  שהיו א ם  יי בור צי קעין  מקר ב   ת ו י ו כ ז כוש  מלר וע  שמנ   של  ריים  ציבו   ו 

ה עב ב  מי ר,  אזרח   יא  ת ישראלי   שאינו  ישראל ש ו ,  ז מי  או    ב  י  כא שאינו 
ע"פ   שאי דהיינ   , 1950–תש"י ,  השבות חוק  לעלות  מי  י ו  בן    די ו ה נו  או 
ש  ע"פ    ל משפחתו  הנ"ל הח יהודי  סעיף    , וק  ל   2ראו  מ ח א'  קעי  קר וק 

תש"ך א ר יש  ני   1960–ל,  זאת  זכויו )עם  להקנות  לזר    ן י ע ק ר ק מ ב ת  תן 
בחוק,   ים מ י מסו   אים תנ ב  י   . שם(   המפורטים  משפחותיהם  דים  הו לכן  ובני 
פי ע  ה   ל  נח שבות  חוק  לזרים  לא  א שבים  הם  אם  אזר גם  תוש   חי ינם  בי  או 

ר ז עם  .  ל ישרא  מ קעדא   6698/95בג"ץ  או  את,  נ'  ישראל מקרק   ינהל ן    עי 
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מ לא   ובליבריה  לא  מכך,  יתרה    209אי. אפריק   א צ ו מ נשים  למעשה  החוק 
כנג ו י מ  כ ישראלים  ד  שם  נ ו י מ   לא א  הו שכן    י, ל ל באופן  ערבים  שם  גד 
אל י  ר שראלים  כ א  ש כל    ד נג ק    210. ם ה שר  א ב   ים הוד לי   ין רקע מק   כר מו מי 

בעבר   היהודי  סבל  כידוע,  ברכישת  יהודי   שהפלו   וקים ח מ העם  ם 
נגד  ני  במישור המדי   ם ומ ק ת א ת ל ישראל  ת  מדינ יתכן ש י ולא    211רקעין, מק 

 

נ   בנבו, ו )פ   286,  258(  1) פ"ד  כי   ( 8.3.2000  רסם  ל ה "   שקבע  א  מדינה 
רש  ע הייתה  המדינה   צות הק ל ן  די י  פ ־ ל אית  היהודית  לסוכ   מקרקעי  נות 

ם לבין  יס של הפליה בין יהודי קציר על בס לצורך הקמת היישוב הקהילתי  
ככל נ דהיי   ." יהודים שאינם    מי  באזר   ו  אין    ה שבי תו או    ישראל חי  שמדובר 

אלו   פני  על  ליהודים  ב יהודים.    שאינם העדפה  מכך,    הליכי   מסגרת יתרה 
יסוד:  חקיקת   היהודי, לא ה ת  ינ מד   –  ישראל חוק  העם  של    י ת ע צ ה   ום 

ר מ ש עו"ד    ף ו ת י ש ב  סעיף  לשנו ,  ( כ " ח ל   ו ר ח ב י ה   ם ר ט)   טמן ו חה  את    7ת 
ה ל  ל י חוק שא הצעת  יש פשר  נפרד וב הקים  ד ים  לפי  או  ים  לסעיף  אום,  ל ת 

יא  הפרד שלא  ש פשר  ההת שיק   סעיף   אלא   כזו ה  את    , ית היהוד בות  ש יי דם 
של עה  צ ה  בסופו  בשינוי   שהתקבלה  נוס דבר  ראו:  י    יבה יש   ול וק וטפר ח, 
המ   של   15  ס' מ  לוו שותפ הוועדה  הכנס ת  חוק  עדת  החוקה,  ולוועדת  ת 
ה , הכ משפטו    19מס'  שיבה  י   ול פרוטוק   וכן   ( 10.7.2018)   30–28,  20־ נסת 

וע ש  החוק הכנס   ת ד ל  וועדת  ו ה,  ת  ה הכנס ,  משפטחוק    92,  20־ ת 
ת הלאום  מדינ   –שראל  יסוד: י ־ ן בהצעת חוק ו י לד   ה נס כ (, שהת 16.7.2018) 

 . די ו ה הי של העם  
משנת  ) ן  רד בי  208 חדש  חוק  נ 0620ע"פ  לערב מ   ן מעמד ית (  בעלי  ועדף  או  ים 

ש  מדינ אזרחות  ער ל  טרואן  בית,  ה  גולדש ורוע יהודה  לע מי י    ה"ש   יל ט, 
   . 262ליד ה"ש    ט ן טקס וכן ראו להל   . 13,  4מ'  ע ב   , 206

טרואן  ריקאי,  ק לאנשים ממוצא אפ ן ר עי קרק מ   כוש ים לר ריה מאפשר ב י בל  209
   . 4  מ' , בע 206  ה"ש   יל ע יט, ל גולדשמ ו 

 . 188  "ש יל ה או לע ר  210
הספר  ק בע  211 ב הלבן  בות  על שא   9931שנת  שיצא  מקרקעין    ת מכיר   סר 

קר בר ע ה תקנות    ו ק חוק   , י לגמר   כמעט   ודים ליה  ל  ע   שאסרו   1940קעות,  ת 
מק כי מ  ליהו רת  במרב רקעין  השטח דים  י ש   ית  ארץ    : ם ג   ו א ר .  שראל ל 

Robbie Sabel INTERNATIONAL LAW AND THE ARAB-

ISRAELI CONFLICT 298-299 (2022).   בוטל א   ת תקנו ע"י ו    לו 
תש" ו   ן שלטו   י סדר לפקודת  )ב(    13יף  סע  " 1948–ח משפט,    ת תקנו : 

ל   1940קעות,  קר   ת ר העב  בזה  כ" פר מ בטלות  מיום  באי ע  תרצ ט  ) יר    18"ט 
ה  שמש מניע לא י ה  ל א תקנות    ד ו תן על יס שני   פסק דין   ם (. שו 1939י  במא 

ה  תבי גש לגבי  חד ת  ע עה  באותו  נ   . " נין שה  זה  את  ית בהקשר  גם  לציין  ן 
היהוד ה   ל ו ש י נ  ב רכוש  הנא גרמנ י  במסג יה  ת צית  ראו  יזציה ר הא הליך  רת   ,

הזכ   , ם וש   ד י ,  " "אריזציה  ל רו רשות  ולגבורה ן  ,  שואה 
https://bit.ly/3ETFaLG . 
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ה המצ  בש   הנ"ל טי  משפ ב  י   י ח ט שמיושם  ב שר ארץ  זאת  אל.    נהל מ ה מקום 
ישראל של    ה וח של   א הו ש   , חי האזר    ותיו ב בעק ו   ו עימ   ם שלי מ   , מדינת 

  ות קי ו שרות כאמור לתקוף את ח אפ ה   רה מ כי נש   אם ט,  משפ בתי ה ת  יק ס פ 
 . הצו 

להוסיף זה    ר ש ק בה  כידוע טיעוני   ניתן  נוספים.  נכבד    ם  חלק 
ושומרון או ק מהעס  ביהודה  בי   ת  למק נעשות  רשומי חס  לא  ולכן    , ם רקעין 

פנקס השטרות.  ון ב ראש   ם ו יש הליך של ר ר  מו א כ מתבצע    ק מהעסקה חל כ 
ה ל כו זה  הליך   ע ל  חלקה  ב ט  ול ב   ום ק מ ב ט  של ות  אמצע ב ך  י ל הה ל  ודעות 
בילה  ך המו דר וב   עצמו   כפר ב לט  בו מקום  ב לט  ש   על ,  יום   15במשך    עצמה 

ב יום   15במשך    אליו  ה ,  ב וד מ לוח  ה לשכ עות  הסמוכה  והקישור    תיאום ת 
שריש  התבקש למקרקעין  וכן יום   45למשך    ומם  י י  שנ ב   ,    ים מי ו עיתונים 

ב ופ המ  ושו צים  יהודה    ות הרגיש ת בשל  זא ם  ע ת.  הערבי פה  ש ב מרון  אזורי 
המנה רשאי  מהעסקאות    בחלק   ת ד ח מיו ה  הצבת  מ   ור פט ל האזרחי    ל ראש 

מט עי ק במקר   שלט  הלי ש נע   , בנוסף   שיירשמו.   עמים ן    יוצאים ו  שב   ך ה 
) קה  בדי ל  מוז   "( שף כא ה" ם  יו בשטח  המחזיק    ם הרישו   ש מבק מנים  שאליה 

  לפיכך   ת. דו תנג ה   יש השכנים, וכל מי שהג   דות, די מ   המודד, קמ"ט ,  ע ק בקר 
א   ים יכ ל בה  לא  לעסקה, אך כאן  דעת  ו מ ינית  סט ל הפ   ת ו רש ה ש ק  ספ ין  אלו 

מ ת ה  המנ עורר  האזרחי  צד  ש יעו ט ה הל  המוכרים ן  לחיי  חשש  לא  ל  ולכן   ,
 .  יכון חייו לחשוף את המוכר לס   די שיש בהם כ אף  כים אלו  ו הלי טל ו ב 

מכך,   ב כרי ו המ ש   ה ב הסי יתרה  ע וכ מ   את ז   כל ם  לבצע    ות קא ס נים 
ראש   הליך   שכוללות  רישום  מ נובע ון  של  ה ר כ ו מ ה   לל כ   רך שבד כך  ת  ם  ים 

ת  ב א ו עז ל   דים ת בים מקומיים שמתע רדנים או ער בדרך כלל י   , חוץ י  תושב 
ושומרון   י אזור  חושש   ן ולכ   יהודה  בנוסף לחייהם ים  לא  הם    רוכשים ה   , . 

א י "חולי  בדמות  מצע ת  ישראלי "  ברה  ח   או   "ל חו ב גורר  ת מ ה   ערבי   , ערבי 
כאשר  החלק ו י   מאוחר מוכר    כש רו ה   זרה,  ל תר את  ן  כ ל   . ית ל א ישר   חברה ה 

בר  ו שמד כ . גם  ודי ליה מקרקעין  מכר את ה ש למי    א נחשב המקורי ל   ר כ ו המ 
המקרקעין שרשו   עין ק ר ק מ   כירת במ  במרשם  מכיר   אין   מים  של  כמעט  ות 

ליהודים   ם פלסטיני  המ ישירות  בתחיל כירו .  נעשות  ד  ח א יני  סט ל מפ   ה ת 
ע ו נעש ן  וה ני,  לש  התיאום  בלשכת  הזה   כבר   יני. ט ס ל פ   שם ר   "י ת    בשלב 
לה ש ע   ה סק שהע   ן ו חשב ב ר  המוכ   קח לו  אין   לרשות, תגלות  ויה    ולכן 

  רק אם   היה להיות רלוונטי   כול ם י רש ון המ י ס רשם. חי ון המ סי חי חשיבות ל 
מתבצעת ע"י רשם  ה  מקרה זה היא היית ב י ו ליהוד   ערבי בין    ייתה העסקה ה 

  לכן , ו שם מר ה   ון על חיסי ם  כי ומ ס   י אינם בלאו הכ רים  וכ מ ה   , . ברם לי א ר יש 
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שאין  כ קא עס   כמעט  ע" דר ב   ת ע בצ מת   ה ק ס הע .  אלו ות  כלל  ית  חולי י  ך 
כאמ מצ א  לע ע  הטיעו פ ל   212יל. ור  לח יכך,  המרש סיו י ן  את  נוע  למ   כדי ם  ן 

מעט  שכן כ   , ו משכנע ים אינ ליהוד   ערבים ות ישירות בין  א ק ין של עס י גילו 
   עסקאות כאלו.   ין וא 

  עיון   ת ו זכ ן  ציפי לחיי אדם אם תינת ספ   ש חש ר ב ב ו ד מ אם  קרה,  ל מ כ ב 
ן  באופ יון  הע ת  זכו   ת א   ן פרטני ופ א ב ום  ס ח ל   , יש ייתית ת רא שתי שיש לו ת 

ע   י חלק   או א  מל  זכות  אי גם אם למבקש קיימת  מעי יון.  בצו  ם  קיי זה  ן  זון 
 המנהל  "ראש   , עיון לזכות    דם זכאי אם א   ם ג לצו    5לסעיף    בהתאם   . חדש ה 

 ף באוס  או  מקרקעין  י מ ו ש ברי  יון ע ה   ור על איס  ת ו ר להו  יהיה רשאי  רחי האז 
א אדם  לכל  ות וד תע  כ   ם ,  נ ב הד  י סבר,    ון טח בי  ל ע  ה יר שמ  ם ש ל  ץ חו ר 

זאת   213קניינו".  או  אדם  של  שלומו   , יבורי צ ה  דר הס האזור,   כן  ת י י לא    , עם 
,  קרקעין נקסי המ ת העיון בפ זכו את  כמעט לגמרי    חסום י   רחי ז הא מנהל  שה 

התועל  שיש  למרות  הרבות  לעי שפ   ם במרש ות  הציב תוח  שר  א כ   , ור ון 
ספ כללי  בחשש    בר מדו  ו פי צי שאיננו  מתקיי ו כאמ ,  מ ר ק במ ם  ר    . ם טי ע ים 

ראו   יכך פ ל  לא היה  הח   ת כללי ן  יו ע   זכות ר  פש י  לדין  או  בישראל  ל  בדומה 
   . הלן בהר ל כפי שיו   , ים רים נוספ ק עיון במספר מ להתיר    ופין ל י ח ל 

   למעשי תרמית ש  חש  6.5.2

לי עלול עיון  ת  זכו ש בנוסף  טען    י רח ז הא המנהל     פים לזיו כבד  ש  חש צור  ה 
אנשים  ישנם    של למ   כך   ת. ו ונ ת ש י בפרשיו טו בי   מצא אף  והדבר    , ת נאו והו 

  תי בל   ח ו כ פויי  י י ם ו באמצעות זיוף מסמכי   רקעין על מק שתלט  שמנסים לה 
ח  ה י חוזרים.  מאפ מ סיון  האזר רשם  למנהל  לבדוק שר  המסמכ   חי  ים  אם 

ל  יקל ע   יון מתן זכות ע .  ין ע ק מרשמי המקר ב   ור מ ים תואמים את הא צג המו 
ו י ק זאת  לאור    214. יפים המזי  ב   ה וב קר דאות  ימת  עיון  מי  ש מר שזכות 

 

לי   מידע  212 נמסר  מו מעו   זה  ביהודה  יי שמ   קי ויניצ י  ט "ד  רבות  בעסקאות  צג 
 . שומרון ו 

מק ו  לצ   5סעיף   213 במ )ע   רקעין בדבר  והשומ מי רש יון  יהודה  )אזור   ון( ר ם( 

 . 2014–ד "ע תש   ( 1737)מס'  
ה כת ו  רא  214 ה"ש  עיל  ל   , י חוז מ -ם י ב רג ן  י י ענ ב חי  אזר ה   המנהל של    ה וב תש ב 

ה .  99–88'  פס   , 200 בה נ הפ אזרחי  המנהל  התעורר  ז   קשר ה  שבו  לתיק  ה 
ישרא   11-03-22440ת"פ  ,  חשד לזיוף  נ מדינת  בנבו  פור )   באסל   אל   ' ל  סם 

שייפוי    לתיק שבו נקבע   וכן   , ( 25.6.13אה בתאריך  ר ללא תוצ ג התיק נס ש 
מק י ה לא  ח  הכו  ענ ו ה  ראו:  ז י רי  ה כרייא  ין  לתיק וכ   , 188  "ש לעיל  ת"פ    ן 

י מד   , 1271/06 ג שראל  ינת  ל   , אי ב נ'  בהתאם  הורשע  הנאשם    הודאתו שבו 
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ת ע רק ק המ  ל גרו ין  בתפקוד ם  ממשי  של  שיבוש  התקין  המנהל  ריבון ה ו   .
)   9שבסעיף    יג סי ה   על זה    קשר בה   נסמך  ח   ( 1)ב(  ו  לפי   , ופש המידע לחוק 

צ רש  אינ ב י ות  אשר  יבת  חי ה  ורית  מידע  לשב וי יל ג למסור  עלול    את   ש ו 
התק ה  ש תפקוד  הרשו ין  הציב ל  את  לבצע    ה לת יכו את    או   ורית ת 

של   215ה. ידי תפק  י  המחוז סה"ד  פ   רת סג מ ב נדחה    חי זר א ה   נהל מ ה   הטיעון 
קבע    . ם רגבי   בעניין  המשפט  זה  ק ה ב   גם בית  כללית  שר  בטענה  די  שאין 
ש להראות  י   א אל   , תרמית   י חשש למעש שתית מבוססת ל תמכת בת נ שלא  

הוא  כדי נק קו   שהסיכון  עד  ק ווד ל   ש חש   רטי  ממשי    לשיבוש רובה  אות 
צו  ה ש   ע ב ק נ   בים ג ר ן  ג"ץ בעניי ב ב ,  זאת עם    216. הרשות ל  ן ש קי הת   ודה בתפק 
התכ משר  את  ש ת  הקיימים ו ה ו   ף זיו עת  מני   ל לית  ברישומים  ם  ש ר במ   נאה 
נשמרה  רקע המק  אך  ל ין,  ח ו ק ת הזכות  את  של נימו ה   217. הצו וקיות  ף    ק 

לזיו ח  בפרשת  וזכר  א   ף שש  לצו ד צ ה כ   אנג'ל גם  בכפו קה    לזכות ר  מו כא   ף , 
   218ו. צ קיות ה את חו   לתקוף 

.  עיון ות  זכ   ן ת ומ שם  ר המ   מוך בפתיחת לת קא  י דוו ו ש זה ע   ן טיעו   ברם, 
לק ההצ  העיקרית  מרשמים  דקה  ל לאפש   היא יום  פוט ר ר  או    אלי נצי וכש 
לבד נוש  פוטנציאלי  מובטח  לבעלות  וע הט אם  ק  ו ה  כ כ א ן  רשום  לים  ע ב ן 

אחר המ   ם במרש  שגורם  או  י   ום רש   קרקעין    הרוכש   כן, ל  ע   ר ת כבעלים. 
ם  ם רשומי וק א בד ל   ם י כול י   אלי לא י וטנצ פ ה טח  מוב שה ה והנו י  טנציאל הפו 

הת   ים עיקול חכירות,    , משכנתאות   ין קע קר מ ל   יחס ב  או    ת נגדו הערות 
אז  יו ע ן היה לומר שב נית זו  ה  ענ לט כמענה  .  הרה הערות  לו  כ לי המקרקעין 

 

מכשי בהכ  להטבעת נת  נוטרי ו תמ חו   רים  חקירת ע   דו שנוע וניות  ת    "פ 
,  בים ג ר עניין  ב בג"ץ  :  ו א ן ר כ   , שם, שם. ן קרקעי לטות על מ ת ה להש משטר ה 
 . 9פס'    , 196עיל ה"ש  ל 

ו " בדו  215 ל ד ע ח  במפ   וי ת  שנטע נאמר  הוו לפנ ן  ורש  ש י  לשלילת  ק  הנימו עדה 
  ה"ש   , לעיל לוי   עדת דו"ח ו ,  ת י מ ש ממעשי תר הוא חש ציבור  זכות העיון ל 

פס'  ,  196  ה"ש ל  לעי גבים  עניין ר חוזי ב פסה"ד המ גם    או ר   . 54  בפס'   , 269
ב .  7 האזרחי      המ    ת לתשוב   22פסקה  גם  ל נהל  ,  מימון ניין  ע ב "צ  בג לעתירה 

  זיופי שש ל ח   יצור י   זכות העיון   ן שמת   ן טע   י זרח הל הא      המ נ ,  199  ל ה"ש לעי 
   . 199ש  ה"   , לעיל גר ברינ ם:  או ג רחי ר ז הא         המ נהל    שובת לת   . מסמכים 

   . 27,  23,  12ס'  פ   , 196  "ש לעיל ה   , עניין רגבים  216
 . 202או לעיל ה"ש  ר  217
ה  218 לעיל  האזרחי  ה לטענת    . 203  "ש ראו  אנג'ל    ם: ג   ו רא מנהל    –עניין 

   . 17'  פס ,  190ש  ה"   , לעיל מחוזי   –  החלטה 
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לעיו יתן  ל  כוח  עו   ן ייפוי  לעסקה במרשם  הב   בר  תיפתר  ברם,    219ה. עי ובכך 
אי   ן טיעו  רלוונטי  זה  ושומר ה י   י ר זו בא סקאות  ע ל ר  מו כא נו  שש  ח ה .  ון ודה 

ע  שמד ל   רם גו   סקאות ע ת  ריכ מפני  בעסקה כך  "פגיש   ובר  אחת",  של  ה 
נות   ו ינ הי ד  אינו  מ המוכר  לר סמכ ן  כו ייפו ת  ו ב ים  לפני שהוא  י  קבל את  מ ח 

 220נ"ל. יכונים ה תר את הס וח לא פו כ   המכשיר של ייפוי   לכן , ו ה ור כל התמ 

מי שלא    על   גם ת  פיפו ת וכ חריו א   ניות מטילות קניי   ת ו י זכו   מכך,   ה ר ת י 
ו יד  ה בז ע  ג פו וא  ה ש   לדעת עליו    היה לא  ע  הי קנ כות  להטיל יינית.    כולת 

צעות מכשירי  באמ   אלו   ות י ו ת לזכ ביו פומ ת מאוזנת בקיום  ט ל ח אחריות מו 
קיום מרשם    222ביותר.   ל י שיר הפומביות היע מכ   הוא   והמרשם   221מביות, ו פ 

וח  אחד  א   ן ו העי   ויות זכ ת  סימ מצד  פ מצד  שלא  חר  בצ לצור וגעת    בור י ך 
בזכו ל ול  על ה  הר יינ קנ   יות פגוע  ב לו א   ם רשמי מ ב ת  שומו יות  כ ,  יכולת  לא  ל 
 .  ין המקרקע   י במרשמ ון  העי אור חסימת זכות  ל   ת עה זו, וזא היזהר מפגי ל 

זכות העי מ מכאן שדווקא   ה ון ה ניעת  לבצע    ת מאפשרת ביתר קלו יא 
ל יכו ר  כ ו מ ה   . וזיופי מסמכים י תרמית  מעש  שהוא ו ע ט ל    הרשום הבעלים    ן 

בדיע ר ב ית ו  נ   ה ד ב ו ע ש בד  ר  לא  ל יכו וכר  מ ה .  כונה זו  ר ש   ן ו ע ט ל    ות ומ ש לא 
או עיקולים    ת , הערו או חכירה   ה ן משכנת גו כ   ישיים ל ש ם  ת של צדדי זכויו 

ט  פ ו ל הש האמרה ש   ה ע ידו   בהקשר זה כון.  נ לא    ע זה מיד ד ש דיעב תברר ב י ו 
 Publicity is justly commended as a remedy for":  ס דיי נ ר ב 

social and industrial diseases. Sunlight is said to be the best 

of disinfectants; electric light the most efficient 
223."policeman   ח ועדת  ו" ה בד ח של המנהל האזרחי נד הנ"ל    ן ו ואכן הטיע

 

בעל  ו כ הי   לגבי  219 של  כ ייפ   ן ת לי   ן י קע המקר לת  בדבר  לצו    1ף  סעי ראו  ח  ו וי 
)א קרקעין )עי מ  –ד "( תשע 1737ס'  )מ  ומרון( והש דה  ר יהו זו ון במרשמים( 

זכות במ   , 2014 "בעל  ג ".  קרקעין הגדרת  המנהל  התשובה של    ם: כתב ראו 
   . 99פס'  ,  200עיל ה"ש  ל   , זי ו ח מ   –ים  גב ר   ן י בעני   האזרחי 

   . 189"ש  לעיל ה   ו א ר  220
בעמ'  141ש  " ה לעיל    י, יניצק ו  221 ,  144ה"ש  ל  לעי   , ' א   יין קנ דויטש,  ;  502, 

"הקניי דו ;  132–131,  127עמ'  ב  ה"ש  ,  ' ית ו ו כ'ת ן  יטש    בעמ'   , 144לעיל 
ה"ש  ,  ות עוולות מסחרי טש  דוי ;  308 לעיל  ,  טדסקי ;  315  בעמ'   , 144לעיל 

  רשות שדות עניין    ; 32  עמ' ב   , 144"ש  ה   עיל ל   , לרנר ;  273  בעמ'   , 144ה"ש  
   . 212  , בעמ' 145"ש  לעיל ה   , התעופה 

 . 253, בעמ'  141  ש עיל ה" ל   צקי, יני ו  222
223 E THOW HD NONEY AMS 'EOPLEPTHER O ,DEISANRBTZ BIEMDIS OUL

BANKERS USE IT (New York, NY: Stokes, 1914) . 
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העיו ש לוי   "מניעת  כי  ,  ית תרמ היא מתכון בטוח למעשי    ים מ במרש   ן קבע 
ומ הואי  לבר ת י קע  הקר ברכישת    ן י שמעוני   י ל  א קשה  הוא  ו המ   ם ר  כר 

  ן לציין שגם זה נית שר  בהק   224. ם" די ו עב ע ש ק קר על ה   ובצים ר   ם א ו   ים על הב 
ישר  ז במדינת  נעשים  שנסמכי רב   פים יו אל  התח   ם ים  לבעל  ז על  ות 

ייפוי   , המקרקעין  אח   פים י מזו   כוח   י על  זיוף  מעשי    העיון   וזכות   225, ם י ר או 
טבע  באופן  ע מקלה  גר יכ ס   , ברם   . אלו   רמים גו ל  י  לא  זה  לח ון  ון  י יס ם 

   קעין. ר ק המ י  מ ש מר 

   רטיות יעה בפ ג פ  6.5.3

נ עו י ט  שהרי פרטיות ה גנת  ה על    תבסס ה   סף ו ן  כל י   עיון   זכות   בקיום   ,    כול 
ב  ל פרט  מ ע ד ציבור  ה ת  חלקה.  בעל י  כל  של  נ נה מ ה ים  האזרחי  על  ך  סמ ל 
הגנ   2סעיף   פגי   , 1981–שמ"א פרטיות ת ה   ת לחוק  ב לפיו    היא ות  טי פר עה 

מאל ח א  שימוש  9) "   ה: ת  ענ די בי (  על  אד   ים טי הפר   יניו י עה  או  של  ם 
ל רת סי מ  ז נסמך  המנהל  .  " רה נמס ה  שמ ל ה ש טר מ ל   , שלא אחר ה  ה  בהקשר 

סעי  על  לח 3) )א(    9ף  גם  חופ (  המי וק  מידע  רש   פיו ל   דע ש  לא תמסור  ות 
מהוו ג ש  כמשמע פג ה  ילויו  בפרטיות,  הגנת  ח ב ותה  יעה    הפרטיות, וק 

ה  שר זה דח ק ה ב גם    226פי דין.   ותר על י מ ו ל הגי   ן כ   אם אלא    1198–תשמ"א 
המ בי  ב פ ש ת  ר בעני   י וז המח   פסה"ד ט  ספק    "ל, הנ ן  ו יע הט   ת א   גבים ין  שכן 

מד בע  אם  ב ב" ר  וב יניו  ע שימוש  ה יני י ענ ל  ידיעה  או  אדם    של פרטיים  ו 
ל מ  שלא  לאחר,  שלשמה  מ סירתה  מקרה,  " ה סר נמ טרה  בכל  לא המנה .    ל 

 

 . 45'  בפס   , 269  לוי, לעיל ה"ש ועדת  דו"ח   224
נ' ד ר מו   , 4/1362ע"א   225 בנ פו )   מינץ   כיוב  ע"א  ( .14204.8,  בו רסם   ;11/677  ,

עז  נ'  ת"א(  ;  ( 27.8.2013בנבו,    רסם ו פ )   י ור להיגי   (   42149/11/11ת"א 
נ' ,  274/99פ  ה"   (; 14.1.2012  בנבו סם  פור )   דה, רוי ב '  נ   ברגר י פרי  קליין 

( בע'  2003)   5  ב/   עין רק מק , פורסם ב 26.6.03ביום  , )ניתן  קרקעין רשם המ 
יצס. ,  2680/90  א ע" ;  ( 141 מו תוח  פי ו   ה השקעות ר י מ.  ד מט  פ" ,  זאפאר נ' 

, פ"ד  קורצפלד נ' אדלר ,  599/77"א  ע ;  ( 10.4.1995ו,  ב נ ם ב רס )פו   649(  1) 
דאוד נ' האחים ,  830/78(  ם -)י   המ'   ; ( 9.12.1979,  נבו ב   רסם )פו   29(  2ד ) ל 
   . ( 30.1.79)   353(  2תשל"ט )   פ"מ לה ירושלים א 

יין  ענ ל   רחי ז א המנהל ה   ת בתשוב   ראו זה    ן י ני ע רחי ב המנהל האז   ל ן ש יעו לט  226
  ל עי , ל ים ב ג ר ין  י בענ "ץ  בג ראו גם:    . 7  פס' ,  200לעיל ה"ש    חוזי, מ   –  גבים ר 

  "צ ג ב לעתירה ל נהל האזרחי     מ  לתשובת ה   22  פסקה גם ב .  9, פס'  196ש  ה" 
מימו בע  ה   , ן ניין  האזרחי    מ  ה ,  199  "ש לעיל  הנסחים  שחשיפ   טען   נהל  ת 

בע  הח ורשימת  תפג לי  בפרטיותם לקות  ה לתשוב   . ע  רא ת  האזרחי  ו                  מ נהל 
   . 199  ל ה"ש לעי   , ר ברינג   גם: 
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הכלכלי    ו ב גע למצ בנו   ם סקי י ה ל   יע תן להג ר במידע שממנו ני וב וכיח שמד ה 
  דע המי   פש לחוק חו   13  ף י ע ס   ת ל א פעי ה ל   היה   יכול נהל  והמ   עלים, ב ה   של 
התייחס שר  אפ שמ  של קבלת  צד  של  לה ש י ות  העלול  מחשי י  פת  יפגע 
ה דע.  המי  טע מנ אמנם  ש הל  את  ן  להפעיל  ניתן  הנ" ה לא  שכן    ל, מנגנון 

ל  ש   י וש ק   וקיים   , B־ ו   Aם בשטחי  וררי מתג   Cחי  ט ש ים ב מחזיקי נכסים רב 
באיתורם מ מ  קשר   ש  בי מם.  י ע   וביצירת  המ אך  בענ מ ה פט  ש ת  יין  חוזי 

וכן    , ת דתי ח מבחינה עוב לא הוכ   הדבר שכן    "ל נ ה עון  י הט גם את  ה  דח   ם י ב רג 
ע מקרים  ב  זכות  הייתה  סב   הל מנ ה ן  יו שלמבקש  להפעיל  לא  שיש  ת  א ר 

ז   227לחוק.   13עיף  ס   של המנגנון   של  ו ימ נ ה את,  עם  בפרטי ק    תו פגיעה 
בכפו לצו קה  ד צ כה   ג'ל נ א שת  בפר   ר ח מאו ר  וזכ א  לז ,  א לתק   ת כו ף  ת  וף 
מ   228ו. הצ   קיות ו ח  בפ פגיע   ה, ר ק בכל  נ י א ת  רטיו ה  גם  נע שכ מ ק  מו י נה   .
שמכ מדינת  ב  בזכות ישראל  פ פר ל   ירה  המקרקעין  מרשמי  חים  ו ת טיות, 

הציב לע  הזכ יון  לפר ור.  ה י ט ות  זכ ות  ה ח י   ות יא  בפני  שנסוגה  לות  ע ו ת סית 
בפומ שקיי  המ מות  מרשמי  ח ולכ   ן. עי רק ק ביות  ע  קוב   מידע ה חופש    ק ו ן 
   ין". ד פי    ותר על מ   ילוי "הג   ם ל א יחו   לא   הנ"ל ייג  שהס 

 ם י ש נטו ים  נכס / ם י ד ק פ נ   נכסי לת לנהל  כו הי   על דה  ב הכ  6.5.4

טע המנה  ש ל  בנוסף  הע ן  זכות  תשבש  מתן  לש   את יון  על  האפשרות  מור 
נפקד נ  קיומם ,  ם י כסי  על  מידע  נפקדי כ נ   של   שכן  לא  שבעלי   ם סי  הם 

י נמצ  נ   ת השתלטו ל   חשש   ר וצ אים    9ף  סעי   על   תמך בהס   ן כ ל   לו. סים א כ על 
ר מידע  בת למסו יי ח   נה י ית א ר ו יב ות צ ו רש לפי   , דע י המ   וק חופש לח   ( 1)   ( ב ) 

את    ית או ת הציבור ו קוד התקין של הרש את התפ עלול לשבש    אשר גילויו 
א יכולת  חסוי ה ל   ים פנקסי המקרקעין צריכ   , תפקידיה   ת ה לבצע    229. ים יות 

,  ללי כ ה וס  פ ו אפוטר ה וק  ח ל   )א(   13  על סעיף   גם   ך סתמ ה בהקשר זה המנהל  
שפירט  ם  כי מ במס   ן י עי אי ל וני רש פל   נכס ין ב מעונ "   : בע הקו   1978–ח ל" תש 

לאות ב  והנוגעים  פרט  בקשתו  נכס,  פ ולהתכ   לתרשומות ו  ימית,  נ תבות 
  ; לב ם  קשה הוגשה שלא בתו ב ה י סבור ש ל טרופוס הכל ת אם היה האפו ל ו ז 

 

   . 27  , 23  , 22  , 7פס'    , 196  יל ה"ש ע ל   , עניין רגבים  227
 . 203  "ש ה   ל י ראו לע  228
ה כ   ראו:  229 רגבים חי  אזר ה   נהל המ של    ה תשוב תב  ה"ש    , וזי מח -בעניין  לעיל 

  22  ' פס ;  9פס'  ,  196ה"ש    לעיל ,  בים ג ר ניין  בע "ץ  בג ;  105–100ס'  פ   , 200
האזרחי  ובת  ש לת  ל לעתיר                המ נהל  מימו נ בע "צ  ג ב ה  לעיל  ן יין    . 199ש  ה" , 
ת  ם פרש ג או  ר   . 199  ש ה" , לעיל  ברינגר   או גם:                      שובת המ נהל האזרחי ר לת 

   . 218יל ה"ש  ע ל ,  ל ' ג נ א 
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שרשא  לעיין  מי  ג י  רשאי  ל במסמך,  ממנ הע ל  ב ק ם  בנכס    ' וניין מע ' ו"   . " ו תק 

ז א ס  אותו נכ ת ב זכו   לו ש  כ"מי שי ל  נ" ה   חוק ל   1ף  בסעי מוגדר  "  ב ו ז ע    ה ק י ו 
או צפו מ י י ק  לרב ת  בו,  נושה יה  לנו   ". כזה   של אדם   ות  הדומה  זה  הל  הסדר 

המנ הקודם   ל של  ביחס  בפנק ע הל  המקרקע ס יון  של  )   ן י י  ההוספה  למעט 
בכך וס מ   ( שה נו  ל שהאפו   בר  אמור  למי  כ נ שחרר  טרופוס  לכ ז ש סים    ך, כאי 
המר י ס י וח  להב מאפ   ם ש ון  ש ל א בין  חין  שר  מידע  לה יש  ו  תם  או   ר ש ו ק ה ם 
רת להם  יתה מאפש הי   אמור, וזכות עיון הם מידע כ ל ן  אי ש אלו    ן בי כס ל לנ 
מסו ל  מידע  המ ולכן    לף. יצור  דחה בית  אף  ע   שפט  חו " בקשה  חוק  ש  פ פ 

מידע  לקבל  הכלל ו טר אפו מה   המידע  לנכסי  פוס  במזר י  ח  נעדרים 
הדי   , ם אמנ   230. ים ל ש ירו  המ פסק  בענ חוז ן  ל ן  יי י  הת רגבים  ון  ע י לט   ס ייח א 
ת  וק הנ"ל להצדק הנימ   ן את יי צ מ   ט שפ המ   ת בי   רגבים ין  בעני ץ  " ג בב , אך  זה 
קבי   צו, ה  לת עה  תוך  הזכות  ות  מ דו   ת אמירו   231. תו יו חוק   את   ף ו ק ששמורה 

 232. ל ' נג א   עניין ב עמית    השופט   על ידי גם    נאמרו 

טיע  זה  גם  הכ ט ו אפ ה וק  ח ל   13יף  ע ס .  משכנע   ו אינ ון  ,  ללי רופוס 
רק   1978–ל"ח תש  ע במי   עוסק  ו ים וב עז   ם נכסי   ל דע  ז מ צו מ   ן לכ ,  כות  צמת 

, לרבות  פויה בו ימת או צ י ק   זיקה   , ת באותו נכס ו זכו יש ל ש   מי ל רק  ן  ו עי ה 
ע על נכסים רבים  ילים מיד כ פנקסי המקרקעין מ   , . ברם ה אדם כז של  נושה  
המ שרוב  ש י כר ם  אינו  כלל  ע  נכסים  / ם י נפקד   י נכס ל  ש   לקטגוריה ייך 

ב   כך י פ ל .  נטושים  ראו לא  מדוע  כ סי י ח   להטיל   י רור  ל  כ   על   חלט ו מ מעט  ון 
שנ י ע ק ר ק המ   פנקסי  שרלוו   ל ע   מך ס ן  לחל נימוק  רק  מ נטי  מנכסים    ועט ק 

נה  המק סעיף    ה יהיה שבציד ללית  ון כ יצור זכות עי ל ן שניתן היה  אלו. מכא 
פרטני   ת ו ר להו סמכות    י רח האז   המנהל  ראש ל  איסו באופן   העיון   ר על 

נחוץ   י כ   ר סב אם  ,  מקרקעין י  מ ו בריש  של    נו קניי   על  ה שמיר  לשם  הדבר 
ל ז ן  י ני ע ב   . נפקד  ם,  קדי נפ   י נכס   ימים י ק ראל  ש י   נת די במ   גם ש ר  י כ ז ה ה ראוי 

פת ה  לע מרשם  הציבור ו י וח  קי   ת א ז רות  ולמ   , ן  של נרחב עה  תופ ימת  לא    ת 
על תל ש ה  א   טות  והחשש  לו נכסים  לח תופ   ני מפ ,  הוביל  לא  זו  סיון  י עה 

   . ם המרש 

 

 ( 31..20088  בו ם בנ פורס )   ללי וס הכ אפוטרופ ה '  נ   קניג   709/45  מ עת"  230
 . 202  לעיל ה"ש ו  רא  231
   . 203ראו לעיל ה"ש   232
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 ת י ינ סט פל ברשות ה ולנוהג הקיים    נוהג הירדני ל אמה  ת ה  6.5.5

ה הטיע  כ ך  מ ת ס ה   אחרון ון  ש על  ה צ ה   ן וכ ם  ד ו הק הנוהל  ך    ו ר יצ ש כחי  ו נ ו 
שהי הנוה את    מו תא ן  מקרקעי ה   מי למרש   מלא עט  מ כ סיון  חי  קיים  ג  ה 

זה ני מסודר בנ ירד ין  ד יה קיים  אף שלא ה ) י  נ השלטון הירד   בתקופת  ,  ושא 
ל כאמור   בפתיחה  ב   ( קודם ה   הל נו במפורש  גם  נהוג  רשות  וכך 

על ו יק כב   233ינית. סט הפל  נאמר  ן  טיעו   רת  המחוז הדי פסק  ב זה  בענ ן    ן י י י 
הפנה  שה   רגבים  לא  מקור כ ל מנהל  נ   ל  להסיק ית ממנו  נוהג  מו  ו י ק   ן  של 

  ר, המפקד הצבאי כאמו   ג נוה   יה קיים גם אם ה ,  מכך   רה ית   234. מור רדני כא י 
ן  נהלי של השלטו והג מ כל נ לא    235"המשפט" שהיה קיים באזור.   אימץ את 

ח   הירדני  מ מהווה  אם "המשפט לק  גם  י   ".  כחלק הנוהג  פט  מהמש   וכר 
  ג ה לנו   שנים   50־ מ   יותר חר  א ל   ל ת כבו ו י יב לה י ח   א אי ל ב צ ה   המפקד   , ני הירד 

ת המפקד  א   יב י פטי שמח ש מ מקור    כל ן  אי ך,  רה מכ ת י ה.  כל הצדק   ו ל שאין  
א להתא הצבאי   הנ ים  ב ת  לנהוג  הפל הלים  נת  בחי מ ה,  רב אד ינית.  סט רשות 
  ת תושבי את רווח ל  בדרך כל א תקדם  זו ל וואה שכ תקין הש ה   מנהל סדרי ה 
 ה. ט ע מ ה   שון בל   האזור 

 אליהן   ס ח י קורות ב י ב הצו וה   ות לקיום י ל תכ ה   ם סיכו  6.5.6

של צדקו הה   לדחיית וסף  נ ב  ה נה המ   ת  קבע    י ז ו ח המ ט  המשפ בית  י,  ח אזר ל 
את ש   רגבים   ן בעניי  רואה  שהוא  הודיע  האזרחי  שהמ נהל  עצמו                                           מאחר 

לחו ככפ  המידע,  וף  חופש  ל נ ,  1998–ח תשנ" ק  צריכה  המוצא  היות  קודת 
בית המשפט    לדעת   ה ר ר ו ע הת   אן כ מ   . ה ק מ הנ ך ב צור   כל   מידע ללא ירת ה מס 
ידע.  המ   ת ל לקב   סף"   "דרישות   ש ר שד   הקודם   ל ה הנו   תקינות   לה בדבר א ש 
'בצריך עיון לעת מצוא', שכן  רה  שאי ה יע בשאלה זו ו כר ה לא    ת המשפט בי 

רגב ע ב בעתירה   ש נטע ים  ניין  הנ ן  פי  על  ע גם  ז והל  העותרת  ת  אי כ צמו 
המיד    ו עצמ ל   ר תי ה   ל ה נ    מ  שה כך    על   עמד אף  שפט  המ   בית   236ע. לקבלת 

 

ה ה ס פ  233 האזרחי המ   טענת ל .  6פס'  ,  196ה"ש    לעיל   בים, רג   –י  וז ח מ "ד    נהל 
אנג'   : גם   ראו דן  ביר והג  לנ ביחס   לעי וזי מח   –החלטה    –ל  עניין  ה"ש    ל , 

   . 17'  פס ,  190
 . 22  ' , פס 196"ש  ה   עיל ל   בים, רג   –וזי  ח מ פסה"ד ה  234
ב  235 סדרי מנשר  ) השלט  דבר  והמשפט  וש ון  )מס'  יהודה  תשכ"ז 2ומרון(   )–

1967 .   
ה  236 הקוד   . 72  , 23  , 19  ' פס   , 196ש  ה" עיל  ל   , בים רג –וזי  ח מ פסה"ד    ם לנוהל 
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פניית  של  רה  כך במק   , ם אחרי קרים  מ ב מיטיבה    ת מהנוהל בפרשנו   ת ו ט ס ל 
הפ הרשו  וכך  ינ סט ל ת  ש ית  בק במקרה  בעל  ה  ש ל  שם  "לאימות" 

ס ה  כך,  אם  העות מקרקעין.  שגם  המשפט  בית  זכאים בר  ות  לפרשנ   רים 
ח   ימוקי בר שנ ט ס המשפ   יבה. בית מיט  לחיי               המ נהל בדבר  אדם, קיום    שש 
שה תד ס מ ם  ינ א ות  טי ר פ ב   ה ע י ג פ ו ת  תרמי י  ש מע  כך  עם  עצמ    מ  רים    ו נהל 

בע ת מ "לא   מאפשר  שם  את  המ "  א קרקעי ל  או ן,  קבלתו    על   ר ס ך 
ליתן לעותרים את נסחי  המחוזי    כך הורה בית המשפט פי ל   237ה. מלכתחיל 

   238וקשים. הטאבו המב 

זאת,   הדיו ן  זמ עם  לפני  בבית  קצר  בעניין  ן  העליון    בים ג ר המשפט 
הצו  ח נ  המשפט  קב   ת א ז ר  ו לא ם.  י שמ במר העיון    כות ז   ן בעניי תם  בית  ע 

ה כי  העליון   של  ל חתימתו  הובילה  במצ צו  לשינוי  או  כאורה  המשפטי  ב 
המשפט  ש בכ   י בבסיס  לזכותם  הנוגע  במ ל  לעיון  הדין  בעלי  רשמים  ל 

, או למצער  ו החדש בתקיפה ישירה את הצ   חון יב לב ה מחי וי ז השונים. שינ 
פרשנותו  ש ולת ותח   את  בעני ו  הצו  יין  נ ע ו   ם רגבי   ן יי )ענ   נים ו ד הנ   ם ני י ל 

  ו עתירה, ואף לא נתלבנ במסגרת ה א הועלו  ה ל אל   ששאלות ר  ח מא .  מימון( 
כמובן הכריע בהתאם  שר  , א מינהליים ינים  ני ע ל בפסיקתו של בית המשפט  

ה  המתאימ נים עתה אינם האכסניה  ם הנדו ההליכי ,  ם למצב המשפטי הקוד 
ע  קב   ך א   , ם יכי ההל את  ט  שפ מ בית ה מחק    ך יכ לפ רות.  לבירור הסוגיות הנזכ 

ל   י כ  שמורות  הדין  בעלי  ב טענות  לרבו ן מלוא הם  הנוגע    ות טענ ת  ,  בכל 
כי אינו מביע  . בית המשפט הדגיש  ם י נ נים הנדו ו ותחולתו בעניי לתוקף הצ 

ש עמדה   המשפטי  המצב  לחתימ בדבר  ואף  קדם  הצו  של  תוקפו  הצו,  ת 
לתח בנוג  לב ע  הנוגע  בכל  בזמן  הדי ולתו  נוס   239. ן עלי  ית  ב ב   ף בהליך 

היא    זכות העיון   בדבר תחולת הצו  רגבים כי    יין נ ע ב   קבע נ   ן יו ט העל המשפ 
ג  חל  שהצו  כך  ועומד אקטיבית,  תלויות  בקשות  על  כניסתו    ת ו ם  ביום 

בקשת   לתוקף,  על  זה  רגבים ובכלל  של  שכן  ה  ה יינ בענ ,  לא  דין  ה  פסק  יה 
   240ו. לוט בעת הוצאת הצ ח 

 

 . 197  "ש לעיל ה ראו  
 .  25–24פס'    , 196יל ה"ש  לע   , ם י ב רג עניין    –זי  ו ח מ פסה"ד ה  237
   . 28'  ס פ   , 196ש  " לעיל ה   , עניין רגבים   –  וזי ח מ פסה"ד ה  238
פ ו מימ ,  11/9587  "ץ בג  239 מפקד  נ'  ה ן  בנבו,  )   6–5פס'    כז מר יקוד  פורסם 

11.5.2014 ) . 
 . 16–15פס'    , 196  לעיל ה"ש ,  בים ג ר יין  בענ ץ  בג"  240
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  על חקיקת ות  יט קל ר בהודעת הפ כי    תן לומר על פסיקה זו ני   ביקורת כ 
נ צ ה  המדיניות  הצ ש   ב ת כ ו  את  מעגן  ב ו  חיס ששררה  למי    ם המרש יון  דבר 

זיק  בעל  מהטעמים שאינו  למקרקעין  שמדוב   עור. ר בע   ו ט שפור   ה  ר  מאחר 
ה  ניתן  הנמקות  כבר באותן  בהן  לדון  מ יתר כעת.    יה  אף  ה  הצו  חמיר  ה כך, 

  שר אפ ל ניתן היה  ודם  הל הק נו ה   ל פי ע זכות העיון. בעוד ש ל  את האיסור ע 
"שהניח למ  זיק   קמ"ט ה   של   ו ת דע   ת א   י  בעל  הוא  למקרק כי  נוש ה    א עין 
במרשם   " סקה הע  הצו    לאחר   241. לעיין  אפשר חקיקת  זו  גם    א ל   כבר ות 

ן בבית המשפט  ניתן היה לקיים את הדיו ר מדוע לא  לא ברו אם כך    קיימת. 
כ דם א את הנוהל הקו   ן ג ע א רק שמ בצו של   י מדובר העליון, שהר    ר ו אמ לא 

   הצדקות. אותן    פי   על   ון י הע זכות    יסור על הא   ר את אף מחמי 

   עיון ימת זכות ה ס בח   לים כש ה  6.6

הצו  פ מ  על רשנות  לנושה  לי  א י טנצ ו פ   שלרוכש   ר בר ת מ פיו    והתקנות  או 
פוט  שמעו )למשל  ציאלי  נ מובטח  להלוו י ני בנק  כנגד  ן  המקר ת  קעין  קבלת 

אפ   ן אי (  ה ח ו בט כ  לפ מ שרות  כל  לברר  כריתת  נ עשית  י  מ   ם א   הסכם ה י 
של  ויות  ות זכ אם קיימ   , ים על כב   שם במר   ום ם אכן רש לי בע ה   א ו ן שה שטוע 

ש צד  משכנת כ   לישיים דים  או  לים  קו עי ם  רשומי אם  ו   , חכירה או    ה גון 
מ מכ   רה ית וונטיים.  הרל ין  למקרקע ביחס    ה/התנגדות זהר א ת  הערו  ן  יי ענ ך 

שרשות  ה   רגבים  לניהו   ת י מ ו מק תברר  ה נזקקה  משפטיים  י ל ל  במשך  כים 
ים  ל וב הג   ין קע ר ק למ ס  ח בי ים  זהות הבעל   את   לברר הצליחה  א  ין ל ד ע ו שנים  
ש ה   ן מו מי ין  ני מע   242; ה בשטח  שמ תברר  אותם  ומעבד  קרקעין  מ ק  י ז ח אדם 

ר ב  שנים  מור ו י ו והרש   , בות משך  לו  ת  לעב ה ל ות  ה   ד פסיק    , ין ע מקרק את 
ב   ינו א  לעיין  המ זכאי  הם ולבדוק  סים  י פנקס  הזכוי בעל   מי  ביחס    ות י 

  ת ר סג קבל במ יתן ל נ   א ל ש כאמור  התברר    ל ' אנג ן  ומעניי   243; אלו קעין  ר ק למ 
משפטי י ל בה ים  כ מ ס מ   י ו גיל  האזרחי ד ס   ות נ תק פ  " ע   ך  מידע    ( )תקסד"א   ר 
   244. י המשפט   סכסוך ה   א ו ן נש י קרקע של המ הרשום  בעלים  זהות ה על  

 

זו    אמנם  241 אפשרות  פירש  אף מצום,  צ ב המנהל  ל ן  שנית   על  פרשה  היה 
 . 8  ' ס פ   , 196יל ה"ש  ע ל   , ם בי עניין רג   –וזי  ח מ פסה"ד ה :  , ראו בה רח ה ב 

 . 240–238  ה"ש   ליד טקסט    ראו  242
   . 239ה"ש    ל עי ל   ן, עניין מימו ראו:   243
 . 203  ה"ש   ל ו לעי רא  244
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  עניין במסגרת    . בהליך נוסף התעוררה גם  הל האזרחי  נ ל המ זו ש   גישה 
ע מה  סלא  ב ב ב נדון  ש   ה וד נ'  המחוזי  המשפט  קמ"ט    , ם י ושל ר י ית  קיבל 

  . ין רקע המק ום  ריש   את נסח למבקש    ור מס ל לו    ה ר ו מ ו ה מקרקעין צ   ם ו ש י ר 
ר,  ת הי בין    , תמך קמ"ט רישום מקרקעין בהס   המשפט טען   לצו בית כתגובה  

ם מקרקעין רק במסגרת  נסח רישו   ת לת   יתן נ ש בעניין אנג'ל    על ההחלטה 
מאח נ"ל ה   הצו  שה .  רכ ר  א ל ש  מבקש  שרכש    יו ת זכויו   ת טענתו    את ממי 

ה י ו כ ז ה  מהבעלים  המבקש   , ם ו ש ר ות    , " עין במקרק   ת ו כ ז   ל ע ב " ל   ב ש נח   אין 
מ של   ומאחר  החרי ק ת א  והתנאי יימים  בצו  גים  הקיימים  לא    הנ"ל ם  הוא 

בעניין זה ראוי לציין שההגדרה    245. עין רישום המקרק   ח את נס ל  קב ל   זכאי 
"   ם ג כוללת    " ין במקרקע   זכות "בעל   לה את  שזכאי  כ יר מי    ות זכ   ל ע ב שם 
ל  ב ק ל אי  כ ז   וא יה ה פ )ל   קעין ר ק מ ב סקה  ר בע התקש   אדם   שר א כ   גם ".  בעלות 

ע זכות  ת  א  במקרקעין(  שהתקשר הבעלות  מי  עם    במקרקעין בעסקה    ם 
ז כבע רשם  הי ל שזכאי    ום הוא בגדר "מי ם הרש הבעלי  ולכן    , " בעלות   כות ל 

   . נ"ל פי הצו ה   על   גם   קעין ר מק רישום ה נסח  המבקש היה זכאי לקבל את  

 המקרקעין   שמי במר   עיון ת ה זכו   ת ב להרח   ות ע הצ  6.7

בפ השטרו   קס נ פ ב   ון י ע ה   זכות   נ"ל ה   צו ה   ר ו לא  ובפ ת,  הזכויות  י  ס ק נ נקס 
מצ  מאוד המסים  לא למ ו ,  ומצמת  מ בפועל   קיימת   עשה  יתרה  זכות  כך,  . 

מוגבל ההרשא   במרשם   ן יו ע ה  רי ות  שקיבל  לאדם  היא  אף    ות עש ל   ן שיו ת 
במקר עסק  ושקי ש   ין ע ק ה  בהן,  עוסק  מאחר  מהרשם   ר הית   בל המרשם   .

במרשם    ן יי ע ל ן  ית נ   א כבר נכרת, ל ה  וז ח ה ש   בלים לאחר ק עסקה מ   שרישיון 
מתאפשר גם    הרחב אינו ן לציבור  עיו כות ה וש ז ימ מ   246. י כריתת החוזה לפנ 

למ  ה ר ה   ל ע הממונה  ם  רש ביחס  והנטוש,  מ מ כוש  למרשם  שלתי  ביחס  וגם 
   247מית. העול ת  ני ו י צ ת ה ההסתדרו 

 

בית  מקרק רישום    קמ"ט   ובת תג  245 ב עין  נ'    14-07-23379  ה"פ אל  סלאמה 
 (. 6.9.15  בתאריך בה הוגשה  )התגו   דה עו 

ל   3ף  סעי  246 עסקו צ )ב(  רישום  בדבר  במקר ו  מ ת  ודה  )יה   , ימים סו קעין 
וי   ראו   . 1974–ה ל" התש   , 569'  ן( מס ושומרו  ל וקרמ   ניצקי גם:  ה"ש עי ר,    ל 

 . 185–181,  76ה.ש    132מ'  , בע 2
ל  247 ה "נוה בהתאם  והע   ים גרש מ   קצאות ל  זכויות  למגורים  ם  במגרשי ברת 

  ור הזכויות איש (  24.8.09ון" )מיום  ר ביהודה ושומ י  הילת ק ם בישוב  רי למגו 
  ראו גם:   . ולמית נית הע ו צי ת ה דרו אצל ההסת   שום ר ה   ות זכ ה ק לבעל  ניתן ר 

 . 192–186, בעמ'  2  ה"ש יל  ע ר, ל קרמ ו   ויניצקי 
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ה  י ני הב 'מעמד ה   לוי לעניין דת  ע וו ב   ו בשעת ת הדיונים שנערכו  א ר לק 
ושו ב  דנ ע   עם   יחד ה  ז ר  מחק ר  מחב   ש י הג '  ן ו מר יהודה  קרמר ו"ד  נייר    יאל 

ו   248מים. כל המרש עיון ב   ות זכ אפשר  מלץ ל בו הו   וועדה עמדה ל  עדת  ואכן 
אימ ל  א צ וי  "לקבוע    תנו הצע ת  ה  שיש  במפורש  באו וקבעה  עיון    תם זכות 

הר ו ב י לצ   מרשמים  במפורש   249", ב ח ר  כ   ומנתה  חמ את  ה ל  ם  מרשמי שת 
ב המת  וש ה י קיימים  פנק ומרון ודה  הזכו   ות, טר ש ה ס  :    ם רש מ   , ת יו פנקס 

המ ר ה ה  בידי  המנוהל  המרשם  הרכ   מונה שאות,  הממש על  ש  והנטו   לתי וש 
הציונית מרש ו  ההסתדרות  )ה   ם  ביד וה נ מ העולמית  החט ל  יבה  י 

המל   250להתיישבות(.  לעיל  האמור  בסעיף  צנ לאור    בר בד   ו צ   ת להצע   11ו 
ב  ון  העי זכות  היקף  ש   2013–ד " זכויות( התשע ות  ר ח )ת   מקרקעין עסקאות 

ע רקעי מק ה י  מ רש למ   ס ח י ב   הוג לנ   התאם ב ה  י יה  פי ן  הישראלי   ל  .  המשפט 
ז  עיון דהיינו,  מ תק הע וקבלת    כות  הצי ים  לכל  כל    בור המרשמים  ללא 

ו   לצורך   ך א ה.  ק מ הנ  מה ה לת  קב עיון  הר מסמכ עתקים  נושא  )כג יש ים    ן ו ום 
ה   או   ר המכ כם  הס  ה י ל המבקש  יידרש  (  ה שכנת מ הסכם  ביחס  מ נ תן  קה 

ל   ן י לעני    אכן   ם א   ם ה ב   ון י ע   זכות   ייתן   רשם וה   סמכים, במ   מבקש שיש 
ק  במיש המבקש  אינו והעיון    הם, אלי רין  שור    251. חר בא לפגוע    עלול   בהם 

זכות  להק   ראוי בנוסף,   הח ב   גם יון  ע נות  המסים בשל  הרבה  פנקסי  שיבות 
בה שי  להם  העוב   252, רות השט   בפנקס   ון ראש רישום  של  ליך  ש  דה  ולאור 

לגביי משמש   ם שאינ  יותר  לא   מסים,   ת ים  ה  לפגיע   נה סכ   קיימת   ולכן 
   ת. ו טי בפר 

  א רק נסחים ל   פשר קבלת לא   המקרקעין , החל רשם  ונות האחר   ם י נ ש ב 
נדט הבריטי  פת המ קו בת ך.  ר ש מבו ובר בחידו בעברית. מד גם    לא א   בערבית 
נהו  נסח   ג היה  קבלת  באנג לאפשר  בע ים  בתקופת    . ת בי ר ע ב   או   רית ב לית, 

ה  נה ה ירדני  השלטון  ב יה  טבעי וג  קב אפ ל   אופן  נסח שר  בער לת  ת  י ב ים 
ב בד בל  המנהל אחר ול   הצבאי   ל ש מ המ   ים נ ש   48  משך .    דבקו האזרחי    יו 

ר  אח . ל ד ית בלב חים בערב רו קבלת נס ואפש י  דנ והג היר ני בנ לא הגיו באופן  

 

וי חג  248 וד ניצ י  וש   ן מקרקעי ה י  מ ש מר " רמר,  ק   אל י נ קי  חוות    , ן" ו ר מ ו ביהודה 
לו ש ג שהו   דעת  הבנ "   יין נ בע ,  לוי ועדת  ה    " ן ו ומר וש ה  יהוד   באזור יה  י מעמד 

   . ( 2012אפריל  )   21,  17,  16
 . 54ס'  בפ ,  51עיל ה"ש  ועדת לוי, ל דו"ח   249
 . ' ח   65,  54'  , בפס 51וי, לעיל ה"ש  עדת ל ו   דו"ח  250
ים  סעיפ :  ראו גם   ; 208  , 205–204,  197  , בעמ' 2ה"ש    לעיל   מר, ר ק ניצקי ו וי  251

 . 2011–שום( תשע"ב י ול ור ן )ניה קעי קר המ   ת קנו ת ל   93–91
 . 913–136  עמ' ב   , 2"ש  מר, לעיל ה י וקר ניצק י ו  252
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לקבל  יתן  אמור ונ הדבר כ   לאפשר קבלת נסחים גם בעברית, תוקן   שהומלץ 
   . בעברית או בערבית   ם חי ס נ 

בכל  יון  כות ע ז   ה קנ י ש חדש    ת צו ביע י וק נוכח ביטול הצו ה ל   צו   עת צ ה 
המ מ ש מר  ו ע ק ר ק י  המסים  ס פנק ין  להיקף י  העיון   בדומה  הקיים    זכות 

הישר במש  כ מ   , י אל פט  ה ת ל   ה ע הצ מצ"ב  ער  למצ .  א " י נספח  צ"ב  צו  יקון 
ש  לע קטגור תיצור  הקיים  נוספות  במר יות  המק יון    : ב " י   ח ספ כנ   רקעין שם 

וא  ן נש עי המקרק   ת א וש  לרכ ן  שא ומת הל מ נ מ א  שהו   הצהיר לעיין  מבקש  ה 
  ים, בעל ם כ רשו   לוודא שהמוכר אכן   ל כ ו י ש  רוכ ה ש   וזאת כדי   , ן יו הע   קשת ב 

רש  ז ושלא  כל  ש כו ומה  צד  של  כג לישי ת  מש ,  רת  ע ה   , חכירה ,  ה כנת ון 
ורך ניהול  לצ   מרשם ם לעיין ב לאפשר לכל אד   ; או עיקול   נגדות ת ה / רה ה ז א 

ערכא בפ י  ט פ מש ך  הלי  משפטיות ני  זכ שה י  למ   ר פש לא   ; ות  בעל  ות  וא 
למ יח ב ום  ש ברי   עיין ל רקעין  ק מ ב  הג ס  וא  נש   ן עי רק ק מ ב   ים ל ב ו קרקעין 

דומה  זכות  ל   זכויותיו.  גם  מקומ תינתן  שבתחומ רשות  א ית  ך  סמו ב   ו ה 
או    לאפשר למי שמחזיק   ; שת העיון בק   וא נש   ין ויים המקרקע ה מצ לתחומ 

א  המקרק מעבד  הבקש ת  נשוא  פחותה  ת   ך ש במ ה  עין  שאינה  ר  מעש קופה 
 אלו.   קרקעין מ חס ל י ים ב ן בפנקס לעיי   נים ש 
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 י מ ש מר   של   ל ו פור הניה לשי   ת עו צ ה  . 7
   המקרקעין 

ת   . 7 ו ע צ י   ה ש ה ל ר  ו ו פ ה י ל ל  נ ר   ש ן מ ש מ י ע ק ר ק מ ה  י 

השטרות  ופנקס  הזכויות  ושומ ב   פנקס  י ים  מתנהל ן  ו ר יהודה  ,  ד בכתב 
ו   ות הלשכ  ממוחשבות  ר   לא אינן  נסחי  לקבל  מקוון. ניתן  באופן    253ישום 

  ות כ ז ם  )רישו   כפול שום  י ר ל יכון  ע ס ו נ למ   ת יכול רבל את ה ס מ ב  מחשו עדר  ה 
ומסכן    , בהם העיון  שה על זכות  ק מ   , ( ונים ש   ים ש אנ   ני ש ל   חלקה מסוימת ב 

ן  לכ ו ,  אש   או   ם נזקי מי בלאי טבעי,    , מכוונת מם במקרה של פגיעה  את קיו 
ל נד  ופנקס    254. ן רקעי המק   נקסי פ   ת א ב  מחש רש  הזכויות  פנקס  בנוסף 

ק  הנפי ו ל החל ות  נ ו ר ח רק בשנים הא   255. ית ב ר פה הע ש ב   ים הל נ השטרות מת 
כך .  ת י ר ב בע   נסחים גם   על  בכ ת ונו ית ע ב   רש נד ה רסום  פ ה   נוסף  ,  פרים , 

ו ב  המ  במשרד חלקה  בער ה נ       י  הוא  דבר בי ל  כאשר    וצר הי   ת,  ן  ישנ קושי 
נוג  י כש רו י  נ לש ביחס  ת  ו ד עסקאות  נ   ים. הוד ים  להגי אמנם  זים  חו ש  יתן 

בקש  אך  בעברית,  לרישום  ותצהירים  גם  ל   ת ב חיי ון  ראש ה  מוגשת  היות 
בפ ב ר ע ב  הר ית.  מ ש ועל  א תרגמי מים  לפ ט ה   ת ם  בעצמם    ת משור   ם ני ופס 
אותן  אלים ש שר לישובים י   כניות מתאר ו ת ל יחס  ם ב קיי   סוים מ דל  הב   ן. די ה 
ם  פרי אר לכ ות מת י נ כ ו ת   כי   אם בית.  ער ב ו נות בעברית  עיתו יך לפרסם ב ר צ 
ע ש  ושומרון ה י   רביי ל  לכאורה    ודה  בערבית.  רק  ,  י נ ו הגי   בר הד מפרסמים 
י  ו רצ יות אלו היה  נ כ ו ת ם מ הודי ת של י זכויו   ע ג ת להיפ ו ל ו שעל מאחר    , רם ב 

מ רית בעב ם  ג   מן ס לפר  אינ ז דברים    צב .  הגי ה  לא ו  אלו  וני  שאזורים  חר 

 

 . 251–250  , בעמ' 12עיל ה"ש  ל נה,  המדי בקר  מ   דוח :  ראו  253
מ ראו:   254 המד דוח  בע שם ינה,  בקר  מת   . 725–425  מ' ,  זאת  תהליך  קיי עם  ם 

שנמצא   הספרים  סריקת  ב מו.  בעיצו של  המדינה  הע ק י מבקר  את  דה  ב ו ר 
הושלם שת  טרם  זה  הסכנות  ו למר ,  הליך  מבק   . שם   , מורות הא ת  ר  בנוסף 
הע דינה  המ  את  הה   , דה ב ו ביקר  אף  ב כר שעל  את  ו צ ה  למחשב  פנקסי  רך 

היתר ה ן,  י ע ק ר המק  בין  נעשה,  טרם  מ   , דבר  בין  ו ק חלו בשל  משרד  ת 
הא המשפ  למנהל  שם. י זרח טים    ב ו ש ח מ ל   ז ר כ מ   א צ י   ה נ ו ר ח א ל   , ת א ז   ם ע   , 

 . ם י ס ק נ פ ה 
יה  פרצלצ כאשר מבצעים    למעט   , 425  , בעמ' שם ה,  בקר המדינ דוח מ ראו:   255

הריש ב  ישראלי ו מקבל ש ום  לשכות  קהל  ב ת  אלו  מק .  נעשה    ישום הר רים 
   ה העברית. בשפ 
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יש   ים זק וח מ  מדינת  מיובל אל  ר ע"י  אין ים נ ש   יותר  ק כ   .    ת א ת  לשנו י  וש ל 
שנ  כך  הקיים  ל ית המצב  יהיה  בקש ן  הראיה, בלבד   בעברית   גם ות  הגיש   .  

ניתן  ן, ו די ה את  מכן שינו    לאחר אך  ערבית,  ב   ק ת היה ר חברו   ם שו רי שבעבר  
ל ב ש  להגי  ולקבל י ר ב ע ב חברה    ום יש ר קשה  ח י ר תעודת    ת  ונסח  ה  בר שום 

   256ית. עבר ב 

מכך,  המקר ו לשכ   יתרה  רישום  ש ס למ   ת פתוחו קעין  ת    ל בכ עות  פר 
ב וזא   וע שב  לפעילות  ת  בישראל  ות  לשכ ניגוד  שירו הנ הרישום  ת  ותנות 

ב ימי   ישה מ ח  כך,    . וע שב ם  על  ב לנהו   ד ו ג בני נוסף  מ ריש ג  קרקעין  ום 
ברישו א  ל   , שראל בי  ושו יה ב   ן עי קרק מ ם  נקבעו  זמן  ודה  קבועי    ביחס מרון 

לר לבקשו  נובע ום.  ש י ת  היתר הדבר  בין  שא לשכו ש מכך    , ,  כמו  אלו  ר  ת 
ברישו   מים גור ה   י ל בע  המ שעוסקים  מקרקעין    "ט מ ק כגון  ן  רקעי ק ם 

כן ראוי  ל   257. קני כוח אדם ת ב   כר סר ני סובלות מחו ן  אשו ום ר לריש עדה  והוו 
שום  י ר אגף    על ה  נ לממו   ת ו ר ט הש   ס ק נ פ ו יות  כו ז ה קס  נ פ ניהול    ת א   יר ב ע לה 

ב והסדר   שממי ישראל מקרקעין  מנה ,  סוג  לא  אותו  את    258ם. י פנקס של  ל 
ההרשא מר ת  א   גם  ו ד ו ח י י ש   ות שם  ליהודה  להעביר  י ה מרון  ו ש י  ראוי  ה 

על  לממונ  המקרקעי ו ש י ר ה  ב ם  המ גב ל   אל. ישר ן  הממונה   ם ש ר י  על    של 
המ ה  ר תי  ל ש מ רכוש    ישראל   קרקעי מ   ת שו ר של    ל הו לני העביר  ל אוי  היה 
באופן ת מ ש   מרשם ב   ר ב ו ד מ   . י( " מ ר )  ו דומה   נהל  תהיה   לכן ,  בעיה   לא    כל 

לנהלו.   ה המרשם  את  לרמ"י  להת י ט ח של  פי  לנה   תן י נ בות  ש יי בה  על  ל 
שם  ן על יד הכרה במרשם זה כמר ילופי או לח   כנות ש מ ל חברות  הכללים ש 

הכ שיתנה  ע"פ  רמ"י   ם י לל ל  ת  זכויו ה   כל את  מו  ש ר י   ו וב   , של 
לה ב   ה כיר ח להרשאה/  ושומרו יה ב   ת י ר פ כ ה   בות ש יי ת יחס  הצעת    –  ן ודה 
וספים  וח"כ נ כ בצלאל סמוטריץ  חה"   ל ידי גשה ע הו ה  ם רעיון ז חוק ליישו 

יד   2018י  נ ו י   ש ד חו ב   ה אושר ו  בדומה    259ה. יק חק ת השרים לענייני  עד ו   י על 

 

 . 154  , בעמ' 2  ל ה"ש י ר, לע מ ר ק ויניצקי ו  256
לכן הומלץ ע"י  ו   , 452–250עמ'  , ב 12ה"ש  המדינה, לעיל    ר ק ב דוח מ ראו:   257

   , שם. ן קבועי זמ   נה לקבוע י המד   ר מבק 
ל   ר הקש ב  258 יש  ש זה  אף  ציין  להכפי ח ו שה על  את ע מקצו   ף לט  מ"ט  ק   ית 

רקעין במשרד  הסדר מק אגף רישום ו ל  מונה ע למ   מנהל האזרחי משפטים ב 
בפ המשפטים,   צלח  לא  המנ הדבר  בין  מחלוקות  בשל  האזרחי  ועל  הל 

לבין   הביטחון  המשפטי משר ומשרד  מ רא   , ם ד  דוח  המד ו    ל לעי   , ינה בקר 
 . 220–216, בעמ'  12ה"ש  

של    צעת ה  259 מעמדן  הציו חוק  העולמ ההסתדרות  הסוכנות  נית  ושל  ית 
לארץ היהוד  )תיקון  ־ ית  והקצאת   –ישראל  יהודה    ניהול  באזור  מקרקעין 

להתייש  החטיבה  ידי  על  התשפ" והשומרון    3650/24פ/   , 2022–ב בות(, 
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ולא על    ך ו ינ ת ע"י משרד הח הל תנ מ ון  ר מ ו ש יהודה ו וך ב שמערכת החינ לכך  
רישום    ת רכ מע את    ף פי כ לה   ה י ע ב   י, אין כל אזרח ה   ל ה נ י ט חינוך במ " מ ידי ק 

 260ות. י רשויות הישראל ן ל הודה ושומרו מקרקעין בי ה 

 

חו צ ה   . ( 9.3.22)  או  עות  דומות  הוגש ק  חה"   ר בעב   ו זהות  סמוטריץ ע"י    כ 
נוספים  איל ראו:    כן   (. 4920/20פ/ ,  5361/20/ פ )   וח"כ  ה  החטיב " ן,  שחר 

",  יו"ש שם המקרקעין של ההתיישבות הקהילתית ב להתיישבות תהפוך לר 
עברת  בנוסף קיימת יוזמה לה   https://bit.ly/3keyXRh  , 10.6.18,  יסטל כלכ 

ה בחבר הרישומים   לר מ ות  המנ ו נ שי ם  ו ש י שכנות  ע"י  ה הל  רא זרחי א הל  ו:  , 
" ה  חורש,  מגיע  דר  האזרח :  ם לשטחי הטאבו  ושומרון המינהל  ביהודה    י 

המקר ר את  יקבל   MarkerThe   (11.193.  ,)",  ן קעי ישום 
068993estate/1.8rker.com/realhttps://www.thema . 

זה  בהקש  260 את  ר  המינ ראו  ביטול  חוק  התש הצעת  האזרחי,    , 2022–פ"ב הל 
   פים. נוס   כ ח"   ם ע יץ  טר מו ס   "כ חה   ש י שהג   3679/24פ/ 
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רך זרים והצו   ל האיסור על רכישה ש ול  ט בי  . 8
 ה ק יון עס יש ור  קה עס   ר בהית 

י .  8 ל  ט ב ל  ו ש ה  ש י כ ר ל  ע ר  ו ס י א ו ה צ ה ו ם  י ר ת ז י ה ב ך  ס   ר ר ה ע ר   ק ס ש י ו ע ן  ו  ה ק י

ל  ב משכ לה ו   ני רד י ה ק  חו בהתאם  ה ו  הישרא צב ה   ל ממש חקיקת    לי, אי 
רכי   ות ל ב ג ה מות  י י ק  זר עין  מקרק   ת ש על  בהת בידי  השכרת  ל   אם ים.  חוק 

ניידי  כירת  ומ  דלא  ש   לזרים, נכסי  ירדן  / ח ר אז ו  אינ מי  פל תושב  יני  סט או 
, בתחום  ודתיו עב וניהול  מגורים  רך  ו )למעט לצ אינו יכול לרכוש מקרקעין  

ערים ו ג ו  א   ר העי  בא שי  רדני  י ה   ק חו ה   261שרים(. ה   צת מוע מ   ד ח ו מי ר  ו ש י , 
ירדנ שא   אדם א  והי   ת פ ס ו נ   ריה ו טג בק   מכיר  ואינו ינו    הוא   אך י  ינ סט פל   י 

י י,  וצא ערב ממ  וץ לתחומי העיר  ח מ ם  ג   עין רק מק   כוש לר   כול כך שהאחרון 
ול  עבוד למגורים  מו תיו  ו צורך  של  באישור  השרים. ע אך  בתקופת    262צת 

הצב ה  ה א ממשל  ה תוק   י ל ישרא י  י ן  על  ה מפק   י ד חוק  כך  ור אז ד  שחלף  , 
האזרח ה ראש  את  מ ה  סק ע ר  הית   תן יינ השרים  ת  עצ מו   של   אישור  י  מנהל 

 

השכרת ל   3סעיף   261 נ כ נ   ת ר ומכי   חוק  דלא  מס'  י סי  לזרים,  לשנ 40ידי    ת , 
ל נם  אמ מתייחס    3עיף  ס   . 1953 י אד רק  לפל   רדני ם  ל יני ט ס ולא  אך    ר ו א , 

יר אזר בין    שמשווה וק  ח ל   4סעיף   ל חות  ו ינית סט פל דנית  ה ,  דה  ב ו ע לאור 
ס ר שי  של ח פ דן  א י כד   א ה  י ו אז   ת ן  ושו רי  ללים  כשה  ח להני ן  נית   , ון ר מ הודה 

חל ים  שחל  ירדנים  פלעל  על  האזרחי המנ ה נוהג  כך  ו  ינים, סטים   בפועל.   ל 
בלות על עריכת ג המ   חינת בך " במסמ   "ש איו  מ"ש ע ות יזה עמד ר  קש או בה ר 
 6עמ'    , " בתיקון הדין  ורך הצנת  בחי   –  "ש ויפרטיים בא ות במקרקעין  קאס ע 

א ע יו  ת עמד   )להלן: (  9.4.19)   1ש.  ה.    ך תאריבלאחרונה    נצפה )   , יו"ש(מ"ש 
שתי  https://bit.ly/3vL8cJw  -ב   ם ורס פ  ( 13.4.22 האחרות  החלופ .  ות 

   . 2ה.ש.    , שם ות כיום,  טי נ וו א רל ל   3עיף  בס 
ומכי ל   4ף  סעי  262 השכרת  נכסי חוק  ל ד   רת  ניידי  לשנת    , 40'  מס זרים,  לא 

ע   . 1953 בין  החוק  הבחנה  י אז   ר בעב שנשא    זר ורך  או י נ רד רחות    ת 
וה ט ס פל  ממ ינית    ר בעב נשא  לא  ש   ערבי א  וצ מ מ   דם א בין  ל   רבי ע א  וצ וא 

י ז א  מחוץ    עין רק מק   ל היות בע ל   רשאי . הראשון  פלסטינית   ו ית א רדנ רחות 
או    ה הנחוצ   ידה במ העיר    ומי לתח  פיתוח  ,  וא מבצע שה חקלאות  לעבודות 

יק  פ שתס מידה  ב לתחומי העיר  חוץ  מ קעין  מקר   על ב   היות ל שאי  ר   רון ח א ה ו 
ב ו ב ע   ל ניהו ל ו ו  למגורי  בש לבד דותיו  י המקרי ני  .    בהסכמת ך  ר צו ו  נ ש ם 

חס  לו נתיי א   תי קטגוריות ש ים בין  י ט נ מ ם הס דלי ור ההב א ל   . רים ת הש מועצ 
   ת. יה אח גור בהמשך כקט הן  לי א 
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היא ה   אחרות, ם  במילי   263. ( )רמ"א  יני  ט ס ל פ או    ירדני כדלקמן:    הבחנה 
מוצא ערבי  מ אדם    . עסקה   ש מקרקעין ללא הגבלה וללא היתר כו ר ל   ם י ל יכו 
ירדני/ ינ א ש  מקרקעי ול  כ י יני  סט פל ו    רך צו ל ו   למגורים ום  מק ל  כ ב   ן לרכוש 

לקבל   תיו ו וד עב  ה בכפוף    ם י יכול י  ערב   א צ מו מ   ם נ י א ש   ם י זר   . עסקה   ר ת י ת 
מק  ה ב   רק קעין  ר לרכוש  ערים  ר  עי תחומי  גושי  ו ך  ור לצ או    ול ניה מגורים 

חברות    . עסקה   היתר   בלת ק ל   ף ו כפ ב   ם ה תי ו ד עבו  על  גם  חלו  אלו  כללים 
מכוח   וה הש   ק חו זרות  בנ ימוש  י כס חזקה  על  ניידי  דלא    יות איש   י ד י 

ע ק  ר   ן קעי וש מקר לרכ   זרות   ת ו בר לח   תיר שה   , משפטית  א  ל ו   צמי לשימוש 
שינ ה   ד מפק ברם,    264. ר ח למס  הח אזור  את  וא ה  הי ת מ ר  פש י וק  עסקה    תר ן 

זרו לחברו  שנרשמות  ת  ב החברו במרשם  ת  לרכישת    רון ושומ   ה יהוד ת 
כן  ול   265. 7119ת  נ מקרקעין גם לצורכי מסחר, וזאת בצו מיוחד שחוקק בש 

החבר במרש   ת הרשומו חברות   )במ  ו י שבא ות  ם  יכולות    (, חי זר א ה ל  ה נ         "ש 
ס  המקרקעין גם ביח   ם במרש   לרישום ה  ק ר עס ת י ה   אי הצב   ממשל מה   בל ק ל 

   . ורכי מסחר לצ שנרכשו    למקרקעין 

ש מכא  י   כנגד ה  פלי א   קיימת ן  ערבים  א ש   אל ר ש אזרחי  שאינם    –ינם 
ב  שמם  על  במקרקעין  זכויות  לרכוש  י  ש לגו וץ  מח   פרטי ן  ופ א יכולים 

ח וה   , הערים  באמ א ז ות  לעש ייבים  ם  החבר ה  בר ח   ום ש רי   צעות ת  ת  ו ברשם 

 

הועברה  סמכות   263 השרים  מ מועצת  בדבר כו לרמ"א  הצו  נהל  מי מת  הק   ח 
) א  ה ה   . 1981–ב " מ ש ת   ( 947)מס'    ( ון שומר וה יהודה  זרחי  קה  עס   ר ית מונח 
בדבר  תקנו ב   דר ג ו מ  ב עסקאו ת  עסקה ש י )ר   עין מקרק ת  ) יון  ה  יהוד ( 
בתקנות    2015–ה התשע" ,  ( רון מ שו ה ו  ניי וכן  דלא  נכסי  אשר  רישום  די 

לרישום שמו  נר  ) )בקשות  התשס"ט(  והשומרון(,    היתר ":  2008–יהודה 
  ידי   ל ע   יידי נ   דלא   בנכסי   קה והחז   ש ימו הש   וק ח   פי ל   הניתן   ר הית "  עסקה 
  י ס נכ   ת ומכיר   שכרת ה   חוק   י לפ   או   ; 1953  שנת ל   61'  מס ,  פטית מש   ת אישיו 

 . 1953  לשנת   40'  ס מ ,  לזרים   ידי י נ   לא ד 
  16  ת משפטית, מס' אישיו י  ד י על  ידי  א ני והחזקה בנכסי דל   ק השימוש ו ח  264

 . 1953נת  ש ל 
ית  ט שפ אישיות המ ל ה ש   רוף( זקה )תצ הח ק השימוש ו ר חו לצו בדב   3סעיף   265

דל  נייד בנכסי  )יהו א  וה י  ש 1971–א " תשל   , ( 419)מס'  ון(  שומר דה    בע ק , 
הא   שראש  לה רשא   חי זר           המ נהל  לר זר   לחברות יר  ת י  בע ות  ת  ו ל כוש 

"ל, דהיינו  וק הנ בח ש אים  התנ   ו את ן גם אם לא קיימ י ש במקרקע מ ת ש ולה 
  ' פס ,  12ש  ניין צורים, לעיל ה" ע ם:  ורך מסחרי. ראו ג כשו לצ נר   ן קעי קר המ 

"השימ פליא   : גם   ו רא   . ה"ד לפס   3 אלבק  ושומר ו ביה   קעות קר ב וש  ה  ון  דה 
אל   העלייה "  ת ן המציאו ח ומב   טיים שפ מ   ם היבטי ת  ות יהודי ב ייש לצורך הת 

ביהודה  המ היהודית  בות  ההתייש :  ההר    228  , 221רון  מ ושו תחדשת 
 (. 2002  ם שבות עורך, אברה ) 
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ה   אזור ב  ודה  ה י בי  וש מת או    ים דנ ר י מ בדיל  ה ל ת  א ז   . ה ק עס   ר ית וקבלת 
הגבלה   ם לרכוש מקרקעין ולי שיכ ינים  סט הפל   ון ושומר  כל    יל ד ב ה ול   , ללא 

בכפוף לקבלת  כל מקום  ב מקרקעין    כוש ר ל   ים ל ו כ שי   ערבי א  וצ אנשים ממ מ 
עסקה ה  במרשם   יתר  במי   על   רקעין ק המ   ורישום  ם  אמנ   266. שרין שמם 

ך  , א ם יהודי ה   ישראל   י ח ר אז   י פ ל כ   ק כלל ולא ר ב   ם רי ז י  פ פליה כל א ב   ובר מד 
כ אחרונים  ה  העי פ נ ה מובן  הם  לאור  קר געים  מכך,  שהעניין יים    העובדה 

ב ע מקרק ישת  ברכ  ושו ין  לתושבים מרון יהודה  מעבר    וא ה   המקומיים,   , 
ישראל.  עי ב  אזרחי  של  ישרא ה קר  מדינת  שגם  מ טענה  באופן גב ל    ילה 
האפ   ורי טוט ט ס  של את  לרכוש   שרות  ש עי רק ק מ   זרים  ב נמצ ן    ות ל בע אים 

רש ה ינ ד המ  ה ,  קק א   וח פית ות  נכ השו   אינה   , "ל ו  שכן  ו ואה  איסו נה,  ר  אין 
למכו במדינ   סטטוטורי  ישראל  לזרי ת  בבעלות רק מק   ם ר  פרטית,    עין 
   267. ביהודה ושומרון   החוק החל להבדיל מ 

 

  ם י ג י ר ח   ר פ ס מ   ט ו ר פ ל   . 49  ' בעמ   , 23, לעיל ה"ש  ' ואח סקי  סוכובול או גם:  ר  266
  ו ב נ )   5  , 3  , 2  ' ס פ   ן ו ח ט י ב ה   ר ש   ' נ   ם י ב ג ר   ת ע ו נ ת   8955/20  ץ " ג ב   : ו א ר 

2.11.2022 ) . 
י  מקרקע   וק א' לח   2,  2פים  י סע ;  עי ישראל יסוד: מקרק ־ וק לח   1עיף  ס   ראו:  267

כירת  אוסר על מ ישראל  לחוק מקרקעי  א'    2יף  סע   . 1960–ש"ך ל, ת ישרא 
הפ נ המדי של    קרקעין מ  רשות  ו ה,  לזרי י   עי רק )מק קק"ל  יתוח    ם, שראל( 

זה  מקרקעין  לי נכל   ובכלל  ל ם  פרטי  שהועברו  א י מגופ אדם  הג ם    ת ר ד לו. 
מקרקעי א   2סעיף    י לפ ישראל"    עי ק מקר "  לחוק  תש"ל   '    1960–ישראל, 
" ה  שז מקרק   ת בו לר יא  ב כות  עין  ה הבעלות  לפ הם  רשות  וקנתה  חוק  י 

  ר בר בז כאשר מדו ים למשל  ג חרי   מספר חוק יצר  ם כי ה א   ". ישראל קעי  מקר 
לרכוש  ונ מע ש  מגורי יח יין  אח ידת  )ג( )י"ט  4  סעיף בנוסף,    ת. ם  ק  חו ל   ( 

תתנה    עי ישראל רשות מקרק " :  קובע   1960–ך " אל, תש ר ש קרקעי י מ   רשות 
הקנ  ה י את  הורא   רקעין ק מ   בנכס   ת ו בעל ית  סעיף  ו לפי  בתנאים  יז,  4ת 

  . " 1960–ש"ך , הת קרקעי ישראל לחוק מ א  2סעיף    ת בהגבלות לפי הוראו ו 
אי  אין  מקר   ור מכ ל   סור ברם  שאינם  קע לזרים  ענו    עי מקרק ין  ולא  ישראל 

גם  להגד  זו  לפ רה  ש נ טע ך,  כ י בעבר.  מ ג ה  מ יש   דינת ם  באופן    גבילה ראל 
את סטט  של    וטורי  ביחס נכונ   ן עי מקרק   ש ו לרכ רים  ז האפשרות  רק    ה 

  נכונה ביחס   ואינה   כך בעבר,   ם כאלו שהיו מוגדרי   וריים או ציב   למקרקעין 
,  ( ית יבור בבעלות צ   כן היו קודם ל ם  ה   אם לא  )א   ות פרטית בבעל   ן רקעי למק 

ל גם  ח   רים לז   כירה מ   איסור על ה ש   יהודה ושומרון, ב   החל   להבדיל מהחוק 
מקרק כיר מ על   פרטיים. ת  כי   עין  המ כמו   אם  את  שנמצ   ל רא ביש   ן י קרקע ת 

הי פרטית    בעלות ב  ציבורית(  לכן  קודם  הייתה  כ )ולא  ברם,  בלבד   7%־ א   .
המק ש  בב רקעי יעור  פרטית  ל ע ן  ל ו עיר   בשטחים ות  מגיע  .  50%  –ניים 
ה ית  מכך  שב מקרקעי רה  פר בע ן  כלל   הם טית  לות  הערים    י ז במרכ   בדרך 

,  4ש  " יל ה לע   ן, יסמ ו ,  י הערים ל ו הם בש רית  בו צי   בבעלות ם ש לו השטחי ואי 
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דעת   עמדה    ב שכת בחוות  נייר  ע מחבר  דנ זה  עו"ד  קרמ יא ם  ר  ל 
לו ל  לעניי וועדת  הה " ן  י  ושו בי ה  י בני מעמד  א ב ל   ו צנ ל המ   " ן ו מר הודה  ת  טל 
  י לו   עדת ח ו דו" ואכן,    268רקעין. מק   ש כו לר   ם ד ל א לאפשר לכ ו הנ"ל  פליה  א ה 

י  וד וכן בזכותו של כל יהוד ת היס זכויו געת ב ו הפ   ו סולה ז פליה פ א עמד על  
ב  ושומרון להתיישב  ו יהודה  האי   ץ המלי ,  את  ביט תחיק ב סור  לבטל  חון  ת 

זה ני   ר ב ח מ   יע הצ לעיל,    ר לאמו   ך בהמש   269. ימה א ת מ  עמדה    ד " עו   ם ע   יר 
ע   צעת ה ל   3סעיף    ת ר במסג   קרמר   יאל דנ  בדבר  ין  קרקע במ ת  או ק ס צו 
זכויו )ת  התשע" ת( חרות  ה   2013–ד ,  את  ו י ל פ א לבטל  הנ"ל  ל  לכ   שר אפ ל ה 
ל א  בקב מקרקעין    רכוש דם  צורך  עסקה ללא  היתר    כשר   אדם   כל "   : לת 

   270. " ... קעין ר במק   זכות   לרכוש 

ז וש בנ  הצ   הוגשו   ה א  חו שתי    א.   : ץ רי מוט ס   בצלאל   "כ ה ח י  ע"   ק עות 
לביטול  ח ת  ע הצ  מ פל הה וק  ברכישת  ביהו ק ר ק יה  )זכות    מרון שו וה   ה ד עין 

מקר  אד "   : עת הקוב   2022–ב " פ התש קעין(,  לרכוש  לרכוש    אי רש   ם כל 
ב  יהודה זכויות  באזור  לביטול    ב.   271. " והשומרון   מקרקעין  חוק  הצעת 

ב  בי מקרקע   ישת רכ ההפליה    י(, נ רד הי   וק הח ל  יטו )ב   והשומרון   הודה ין 
לישראל   א צב   ת חו כו   מפקד "   : ת ע ב קו ה   2022–ב " פ ש ת ה  ודה  יה ב   הגנה 
את בט י   ון ר מ השו ו  ומכי   חוק   ל  דלא השכרת  נכסי  לזרים,   רת    40  מס'   ניידי 
   272. " וים שהוצאו מכוחו ו וכן צ רדני,  י ה   3951נת  ש ל 

 

ליצ' ת נ   ; 193–192בעמ'   ק פ נאל  "מדיניות  והחסר    ל א שר בי עית  רק ילד, 
מס ע קרק ה",  ב  שמבחינה  .  ( 1986)   3  –  2  27/28'  ,  נוספת  בין  מדינה 
הי פ   ין קרקע ציבור למ קרקעי  מ  ב ק   א רטיים  דינה  המ ות של  על ב ה  ד קנ נדה. 

מובילה ר הק   על  יתר   קע  ב לקפדנות  לזר ל  ע   לות ב ג ה ה  ן  טרוא ,  ים המכירה 
ה"ש    יט ולדשמ ג ו  בעמ'  206לעיל  אין כאמו   ל בישרא   . 8,  על  הגבל   ר  ה 

 . ר יבו צ קעי  בר מקר היו בע ם שלא  חס למקרקעין פרטיי ירה לזרים בי מכ 
וי ח  268 וש   ן המקרקעי   י מ ש מר " ,  רמר ק   אל י ודנ קי  ניצ גי    חוות   , ן" רו מ ו ביהודה 

לו ש שהוג   דעת  הבנ מע "   יין בענ וי,  ל ועדת  ה    " רון ושומ ה  הוד י   באזור ה  י י מד 
   . ( 2012אפריל  )   21,  7

   . יג'   65  , 55'  פס , ב 51  ה"ש   לעיל   , י ו ל   ח דו"  269
 . 120  מ' בע   , 2  ה"ש   יל מר, לע ר ק קי ו ויניצ  270
לבי  271 חוק  ביהוד הצעת  מקרקעין  ברכישת  ההפליה  וה טול  ) ה  ות  זכ שומרון 

חוק .  3683/24פ/   2022–התשפ"ב ,  מקרקעין(   לרכוש  הונחה  זהה    הצעת 
יץ' וקבוצת  צלאל סמוטר ב שולחן הכנסת העשרים על ידי חבר הכנסת    על 

 (. 5270/20פ/ )   כנסת רי  ב ח 
חוק  272 ה   הצעת  מ לביטול  ברכישת  ביהו הפליה  וה ד קרקעין  )ביטול  ש ה  ומרון 

הירדני(,  הח  חוק    . 3677/24פ/   2022–התשפ"ב וק  על  הונח   זהה הצעת  ה 
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אחד.  ל  בד בה ו  נ מ ז ב   נו שהצע כנה להצעה  ההצעה הראשונה דומה בתו 
ה ה   נו הצע ש   ה ההצע  האז פ מ   ל ש   לצו צעה  יא  של הצע שה   ד עו ב   ר ו קד    ה 

ה   היא   יץ טר ו סמ   "כ ה ח  של  לחוק  אם  אל ש   מת י י ק   ם נ מ א נסת.  כ הצעה  ה 
רשאית  ש   ק לחוק   הכנסת  לגבולותיה.  ות  דינ מ ש   ך לכ   ת בו סי ה   ש ו ל מחוץ 

שיח   אינן  חוקים  כלל  בדרך  הן מחוקקות  לגבולותיהן  מחוץ    ( 1:  אלו   ולו 
מחו  ב ה   ול לגב   ץ חקיקה  כלל יא  ש   דרך  ב חקיקה  של  שט תחול    ה נ י מד ח 

ל קי ח ה שה  י ל הפ על    רעם להת לה  לו ע ש רת,  אח  עדר  י ה   ( 2  ; תה ריבונו קתית 
מן    ( 3  ; ר היכולת לאכוף את כלליה ד ע בשל ה   עין זו קה מ קי לח ת  ו י ב טי אפק 

מדינה אחרת,  ין של  ולא ד   ם את הדין של מדינת בני אדם  על  יל  ח ה ל וי  א הר 
ה  ק   , ה למושגי   ים מורגל   ם שאין  ק וכן  מבחינ ש ו יים  ן  הדי לבות  ת ש ה ת  י 

סיבות אלו    ולם וא   . וני צ י ח ה   החוק   ום פרס וכן נושא    ים י דין הק ני עם ה חיצו ה 
ר א  שאין  ט ש ב   ת ו נטי לוו ינן    אינן אלו  סיבות    לוש ש ולכן    273, ון ריב   ו ב ח 

ושומרון ביהוד   ת קיימו מת  באזורים ה  אחר ריבו ן  אי ו  אל   .  למדינה    , ת נות 
לאכ  יכולה  ישראל  א מדינת  הכ וף    ון נת ה   Cבאזור    עה קב ש   ים לל ת 

אז א   ל המכריע ש רוב  ה ,  ית זרח הא   לשליטתה    כי ה ו  א בל   הם   C  ור וכלוסיית 
יש   ישראלים   ם רחי ז א  ל ומדינת  ערה  ותפעל  ן  די ראל  באזור  הקיים 

נוש לבות  ת ש לה  לרבות  זה  בדין  חוקים    ה כמ   , ואכן   274. מו פרסו   א החוק 
מ   275. ן ושומרו   ה וד יה ב   רות ישי ם  לי ח   ם י י ישראל  אם זאת יתרה  ינת  מבח   , 

 

ח י על    שרים הע כנסת  ה   ן שולח  הכנסת די  סמ בצל   בר  וקבוצת  אל  וטריץ' 
 (. 5253/20)פ/   כנסת חברי  

ק   83/123  ע"פ  273 פ חב'  בע   ת י ר ק לדות  .פ.א  נ'  ארבע  פ"ד ישראל   ינת מד "מ   ,  
 (.  1984)   822,  813(  1לח ) 

יש  274 ש ו הערכ   שם.  ב ת  ל ונות  אזור  ו ל אוכ אשר  מ Cסיית    ת ערכו הה מכלול  . 
י   ה ל עו  יש  ישראלי אזר   500,000־ כ ותר  כי  ו חים  ם  מיי מקו   200,000־ כ ם, 

אז שאי  ישראל. נם  ראו    רחי  זה  ממש לטיעון  מטעם  מקדמית  לת  תגובה 
סי   1308/17ג"ץ  בב   ל ישרא  מיום  )   188פס'    , סת נ כ ה   נ' לוואד  עיריית 

ה הי מטעם  תגובה  וכן    ( 21.8.17 לממשלה  מ ועץ    1308/17ג"ץ  ב ב שפטי 
 . ( 22.11.17מיום  )   87'  פס   , סת נ כ נ' ה עיריית סילוואד  

  –ירום )יהודה והשומרון  שעת ח תוקפן של תקנות    ת הארכ ן ול ק לתיקו חו  275
ב  ועז שיפוט  משפ עבירות  תשס רה  ל   16  סעיף ;  2007–"ז טית(,    ק חו א' 

  48א',    3עיפים  ס ;  1963–"ג תשכ ה   , ( רכישה ו   שבח )   קעין קר מ   מיסוי 
–התשע"ז ,  אזרחי   ות יר ש   חוק ל   19סעיף    ; ( נוסח חדש ודת מס הכנסה ) ק לפ 

איס חו ל (  1)א   3  ף סעי ;  2017 סה  ני ובכ בשירותים  ים,  וצר מ ב   יה ל הפ   ור ק 
על הפליה  , שאוסר  2000–א " שס ת ה ריים,  יבו ומות בידור ולמקומות צ למק 

מג   מחמת  כאש ור מקום  בע   וונה הכ   ר ים,  למקום היא  ה  ד יהו ב ורים  מג   יקר 
התשע ים לילד   אמנה   חוק ל   2  עיף ס ושומרון;   סעיפים  2016–"ו ,   ;378  ,
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זרח  במ   הישראלי   פט מש ה כל  חלת  ר בה מכי   לי רא ש י ה   ט משפ נימי ה פ דין ה ה 
ו  מנ רק חלקים מ   אין כל בעיה להחיל ש ומר  וח ל  ק   ן, ל ו ת הג מ ר ב ו   ירושלים 

ושומרון.  יהודה  אזור  זאת   276על  כ   , עם  ביטו נראה  ה י    ה ש רכי על  יה  ל פ א ל 
זר  יהיה של  של    תר יו פשוט    ים  הפ א בצו  ת וכך  ד,  יקו לוף  נה  ר תעור לא 
 . ת דלעיל השאלו 

לה לית תכ   יץ טר מו ס   "כ ה ח של  ה  י השני   ה ההצע    ור ז הא מפקד  ל   ורות ה 
ומכירת  רת  השכ חוק    –ה האמורה  י פל הא   את ר  יצ ש י  רדנ י ה   חוק ה בטל את  ל 
דל נ  לזרים כסי  ניידי  ש א  מכך  נבעה  זו  שדרך  יתכן  ים  תקי ה ל   עלולים . 

שבה ים  קשי  ש יק חק מתקדמת    בדרך  מ ה  האז ל  וחוק פקד  נסת  הכ   של   ור 
הנ"ל    יה אפל ה   ת א ל  לבט   תנו הצע ש   חר מא ם,  . בר יכים לזרז את התהל   יכול 

אדם ל   פשר א ל ו  מקרקע לר   כל  ב כוש  איו " עמ יו   ע"י   לה ב ק ת ה ש  " יו ין  "ש  ש 

 

ל 378 מש נ )   הלאומי   ח הביטו   וק ח א'  הת ולב וסח    6סעיף    ; 1995–"ה שנ (, 
איסו ל  הקמ חוק  ז ר  מצבות  מעשי  י ת  מבצעי  לזכר  תשנ" כרון  –ח טרור, 

  , 2005–תשס"ה ה ,  קות ההתנת ית  כנ יישום ת   חוק   כך חוקק   ף על וס נ .  1998
חל  ול כ שכל   ובצפון  ו  עזה  הסדרת  ל   ק חו וקק  ח   וכן   , ן ו השומר ברצועת 

  לחול עד  נו האחרון    . החוק 2017–שע"ז ת ה ,  ן שומרו ה בות ביהודה ו ההתייש 
המשפט    ת י ב ני  ה בפ יר עת סגרת  טל במ וק בו הח דה ושומרון.  הו י ב   רק   ולו כ 

  ( 9.6.2020,  רסם בנבו פו )   הכנסת   אד נ' סילוו ת  עירי   1308/17  "ץ בג   העליון, 
מ   ך א  ח   עם ט ה ן  לא  ס של  ל וסר  ע   נשיאה )ה   חוקק מכות  על  מד חיות  ה 
ט  פ ו הש ת,  ומת זא לע   . 32–31'  ס , פ עה י ר ימים בכך אך לא הכ קי ה ים  י ש ק ה 
ס ס שלכנ   ת רצ נח עה  ד   הביע רג  ולב ס  יש  כ לחוק   מכות ת    4  פס' אמור,  ק 

   . ( נו י ד   לפסק 
ד  276 ה טע ה  ח שד ין  לפסק  נגד  המשפט  נה  על א שר הי חלת  הגולן    רמת   לי 

רמת אמצ ב  חוק  אבו  205/82ץ  " בג ראו:    , 1981–"ב תשמ ה ,  הגולן   עות 
לז   הפנים   ר ש   נ' אלח  צ'  ינת  של מד   ליכולתה   ע ג נו ב   . ( 1983)   718(  2)   פ''ד 

חוקים לחו ישראל   לאזורים נ לא   ר אש ב   קק  ש נכסי ל או    שים,  ם  נ אי ם 
ו  פ   , האוצר   ר ש   ' נ   רדם אמסט   279/51"ץ  ג ב   ראו:   , ה בשטח  –965,  945"ד 

ע 1952)   971,  967 ק.פ.א ניי (;  חב'  לעי ן  ה .,    ץ בג" ;  821בעמ'    , 273"ש  ל 
המפקח  ויס  ו   100/57 ש נ'  המשטרה הכללי  יב  פ"   , ל  (;  1958)   188,  179ד 

  ( 2)   נט ד  פ"   , שראל י   כנסת   ' נ   עזה   וף ח   האזורית   עצה המו   1661/05  ץ בג" 
לזכ   רכז המ   –  אלה עד   8276/05  ץ " בג (;  2005)   514,  481 ויות המשפטי 

הביטחון   י ב ר הע   ט ו מיע ה  סב פ   , נ' שר  על  נ   (. 2006)   20–19,  1(  1)   "ד  וסף 
גם  לצי   כך אפשר  ע ין  העונש לח   17–13פים  ץ שבסעי בירות החו את  ין,  וק 

ה 1977–ז " ל תש ה  ואת  ע עבי ,  פי רות  לעש   ל  די החוק  אצים  נ ב ן  יית 
עבירו ו חל ה   , 1950–"י ש ת ה ,  בעוזריהם ו  על  מח ש ע נ ש ת  ת  למדינה.  וץ  ו 

 . 197–196פס'    , 274לעיל ה"ש    , מית תגובה מקד עון זה ראו  לטי 
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ה  של  והיועצים  ה מש משפטיים  סלולה  היה  נראה    277, ון ביטח רד  שהדרך 
  כוש ם לר ולאפשר לכל אד ה  יל תח ב   נו ע הצ ו ש הצ   את   ק ק ו זור לח למפקד הא 

 .  הודה ושומרון ן בי רקעי מק 

יועמ"ש ז   עם  להתיר  ל מ ה איו"ש    את,  מי  כ ר יץ  ע"י  ו  נ שאי ישה 
ע יני  סט פל  חב או  באיו"ש ו ש שר   ה ר "י  ע ת הי ל   ף פו בכ   ק ר   מה  שכן  ,  קה ס ר 
ה כ ת  הע לית  לאפ ס יתר  היא  ר שר  קה  על  לפקח  מקרקעין  ה כישת  לרמ"א 

ל באזור  כך  א .  מקרקעין  הודים  י ם  משל,  לרכוש  ימים,  ו מס רים  באזו ירצו 
הרשות ו י ינ מד   שלכות ה   לכך   יות לה   יכולות  מול  והקהילה  י ינ סט הפל   ת  ת 

  ר באזו   ו א   בכלל   " את השטח ע  י להרג " ס  ר ט האינ על    ות כ השל ,  בין לאומית ה 
ב   ו א   ם י סו מ  ביח טחוני י השלכות  לר ות  ב ו ש י כ ס  מסוי מי ת  ,  מים קומים 
פל הבד ל  בין  מרכישות  ש יני סט יל  ל ם  משמע ה אין  היקף ן  רחבות    278. ויות 
שס ן טחו הבי משרד  ל  ש   ים פטי המש   היועצים   נקטו נה  שו ה  יש ג    ו בר , 

ע שרכי  אי יש י  " שות  שמ ס ע   תר י ה ב ך  הצור את    ות הולמ   ן נ ראלים  טרתו  קה 
רכ יק פ  על  ו ם יני ו ע   ם מי גור   של ישות  וח  תה   ו צ לי מ ה ן  כ ל ,    ה י שלרמ"א 

לפ  מראש סמכות  מסוי עסקאו   טור  מסוי ,  מות ת  או גופים  עסקאות    מים 
ה בקב   ורך מהצ   מים מסוי   ורים לאז   ס ח בי  גישת    279. עסקה ר  ית לת  לאור 

איו"ש  ע ו י  ל   וה תו מ ה מ"ש  ה ו תיק שהוצע  השכרת    חוק   ר בדב צו  וא  ה וק  ח ן 
  ף שהסעי   2019–ט " שע ת ה   , ן( ה ושומרו )יהוד ם  י זר י ל נייד   א דל י  נכס   ת ר מכי ו 

ב העיקר  המנ " :  בע קו ו  י  רש ר האז הל  ראש  לה חי  אדם אי  לכל  באופן  תיר   ,
לרכ מיוחד   או   כללי  לקבל ו ,  בנ שתמ ולה עלות  ב   ש  באזור  ניי א  דל כסי  ש  די 

ים  א נ הת   ת בו לר לחוק    4–3  ים המפורטים בסעיפ   ים קוימו התנא לא  גם אם  
ן  י ע ק ר מק   וש כ ר ל כל אדם יכול    , ו נ דהיי תה".  טר ומ שה  הרכי   יקף לה   עים הנוג 
   . מ"א ה מר עסק   פוף להיתר כ אך ב 

חו  הדעת  למרות  ו ות  הביטחון  משרד  שתמ א מ"ש  ע ו י של  כו  יו"ש 
ל חוק  ה ון  ק בתי  הוד כאמור  שר י עיל,  בנ הבי   ע  המשפט    י טחון  לבית  גנץ 

ב העליון  ה ו ט רגבים לבי   תנועת ה של  ר רת עתי מסג ,  הנ" אפל ל  הוא    כי  , ל יה 
ה ו י את    ל ט מב  מערכת  ל בי זמת  שנועדה  לרכוש    ם י ל רא יש ל   שר אפ טחון 

ב  ושומרון קרקעות  פרטי   יהודה  זאת באופן  עם    .  מחיכוך  להימנע  כדי 

 

איו" יועמ" עמדת   277 ב 261"ש  ה עיל  ל ,  ש ש  ת  בחינ   ; 14,  ( 8.ש.  ה )   7,  2'  עמ , 
משרד    דת עמ   –  ש ו" ים באי קעין פרטי ר ק סקאות במ עריכת ע   על ת  ו ל גב המ 

) הביטחו  ב   (, 10.1.19ן  לאחר   https://bit.ly/39krPk1־ פורסם  ונה  )נצפה 
 . ( 13.4.22  אריך בת 

 . 9–8  ' , בעמ 261"ש  ל ה , לעי ש עמ"ש איו" יו מדת  ע  278
   . 277"ש  ה לעיל  טחון,  משרד הבי   עמדת  279
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הביא להרחבה  ל   היה צפוי  ן הקיים  ול הדי ט ר שבי ח ית, מא ת הפלסטינ הרשו 
ה   מואצת  היש של  ושומ ית  ל א ר התיישבות    ן ת י נ   ה נ ו ר ח א ל   280. רון ביהודה 

  ל ו ק י ש ב   ב ר ע ת ה ל   א ל ש   ט י ל ח ה   ט פ ש מ ה   ת י ב   . ה ר י ת ע ה   ת א   ה ח ד ש   ן י ד   ק ס פ 
  ב צ מ ה   י ו נ י ש ב   ת י נ ו ח ט ב ה ו   ת י נ י ד מ ה   ת ו ב כ ר ו מ ה   ח כ ו נ   ר ו ז א ה   ד ק פ מ   ל ש   ו ת ע ד 
  ק ו ח ב   י נ ע ז ג   ח ו ח י נ   ם י י ק ש   ע ב ק   ט פ ש מ ה   ת י ב ש   י פ   ל ע   ף א   ת א ז ו   , ם י י ק ה 
 281. ם י י ק ה 

שי  של ו ק לדעתי  ה   וך חיכ   יעת נ מ   ל  א סטינ הפל   רשות עם  אמור  ינו  ית 
ומי או  י מוצאם הלא קונים לפ ינה בין  ח מב ש מת  יי ק ה   פליה א ה   להצדיק את 

לקוות האתנ  יש  ה   י.  ה כי  ישנה דרג  ההחלט   מדיני  הנ" את  על    ל ה  ויורה 
 בחוק הקיים. ימת  שקי   ה י האפל יטול  ב 

  , קה תר עס רך בהי את הצו גם  ל  בט ל   יש ל  הנ"   יה ל פ לביטול הא סף  בנו 
ישר אינ ש  של  ברכישות  נחוץ  ע א  ל   ן שכ   , ם י אל ו  בגורמים  נים  י ו מדובר 

הי   לממשל  רכ היתר העס   282י. אל שר הצבאי  ה ו יש קה מעכב את  ין  מקרקע ת 
ללא י נ ש   ר פ ס במ  הצדקה.   ם,  היועצים    את   אמץ ל יש    מצער ל   283כל  גישת 

ה  ק ס ע יתר  ה בל  ק ל   ך ר ו מהצ   ור מראש משרד הביטחון ולפט   המשפטיים של 
מס קאו ס ע ב  לגו וי ת  מסוי פי מות,  או ם  בי   מים    ים ר ו אז ל   ס ח לעסקאות 
למשל מים וי ס מ  כך  ר מת   כאשר ,  .  בגו רחשות    ברור  שבות התיי ה   י ש כישות 

צורך  כל  של יקו בפ   שאין  לצורך  יבות  ס ה   ר או ל   א רמ"   ח  וח  בפיק שניתנו 
   לעיל.   מור א כ 

שהדר  ה מאחר  העדיפה  הא יא  ך  את  ר באיסו פליה  לבטל  על  ת  ש י כ ר 
ב ע רק ק מ  )ל רי ז   י ד י ין  יהודי   מעשה ם  ו ם בידי  לבט (  בהיתר  את  ל  כן  הצורך 

הצעת ב ק ל   מוצע   , ה ק עס  את  כאמור  ני הראשו   נו ל  ת  בתוספ   , לעיל ת 
החקיקה דלעיל  על    נו יי ה דם, ד חוק קו כל  על  גבר  החדש י   ה שהכלל ש ג ההד 
ר לות  גב הה   את   ה בע שק  זרים  על  וכן  בהיתר עסקה ואת הצורך  כישה של   ,
 .  ל נ" יה ה פל ת הא א   ו ר יצ ש   ם וקי טל את הח לב 

הד בט ל לצורך  סף  בנו  את  ע להי   שה י ר ל  ל סקה  תר  א ג   ל ט ב ראוי    ת ם 
–ז " תשכ (  25)   עין קרק מ ב   עסקאות   בדבר   הצו   ל פי ע   ורך ברישיון עסקה צ ה 

 

בנ נטעא ראו:   280 שיזף  ד ל  והגר  ח " ל  למנוע  הרש כדי  עם  בי יכוך  גנץ  טל  ות, 
לאפשר  ק   יוזמה  לרכוש  פרט  רקעות למתנחלים  באופן    הארץ   , " י בגדה 

 (31.10.21 )  ,t.ly/3vLZoD3bi//ttps:h . 
   . 21–11  ' ס פ   , 266  ש " ה   ל י ע ל   , ם י ב ג ר   ן י י נ ע  281
 . 279"ש  ה   ט ליד ס ק ן, ט משרד הביטחו ת  ד ראו עמ  282
 . 2  ראו לעיל פרק  283
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ב   . 1967 ר שקמ" עד  ו נ   קה ס ע   ן רישיו הצורך    תחילה רר  ב י ן  עי ם מקרק ישו ט 
פרטיים  בעסקאות   הפרוצד ב י הה   ת א במקרקעין  הע וראליים  טים    קה ס של 

ה בר ע ה שרשרת  ,  ם ות שר וכ המסמכים  ת  קינו ת   : ן גו כ  ה ת בעלויו ת    עדר , 
עם י חפ  ועמ   ו א רכוש ממשלתי  זו  כר הו ש עין  ק ר מק   פה  לכא נטוש    ורית ידה 

להגשת יו המקדמ   ות יש בדר  לרישיון  שה  י ר ד ל 284. ן ראשו   לרישום שה  בק   ת 
פורמ א כ  כל  י א רלי  דו רוצ פ ־ לי קט  המקרקעין    . הצדקה ן  לבצע  רשם  אמור 

ה דומה  ב   קה בדי  רש " ע עשית  נ ש ה  ק י ד ב להיקף  בישראל.  ן  י המקרקע ם  י 
ר   ר ו ס י את הא   ו שיבטל   בצו   פים לסעי   ות ע הצ  זרים  יש כ על    ו וכן יבטל ה של 

הדריש  ורישי להיתר עסק ה  את    צעת ה ל   10,  3  ם י פ סעי ב כלולה    עסקה   ון ה 
)תח   עסקאות   ר דב ב   צו  ,  ( ן ו ר מ ו ש ה ו   ה ד ו ה י )   ת( זכויו ת  רו במקרקעין 
 . ג " י , בנספח  2018–ח " תשע ה 

 

 . 5'  מ , בע 261  "ש לעיל ה ,  ש איו"ש עמ" יו עמדת  ו:  רא  284
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  ן מקרקעי ת ב ו וי הסדרת תחרות זכ  . 9

כ .  9 ז ת  ו ר ח ת ת  ר ד ס י ה ע ק ר ק מ ב ת  ו י  ן ו

ית  א כ ר א קיקה  ח   על   רם ק י ע ב ם  נסמכי ש ון  ושומר   ה ד ו ביה   רקעין ק מ ה ני  י ד 
י מפקד  ע"   ה בחלק   ה נ ק ו שת   ירדנית ה ו   ורית המנדט ,  מנית ו ת עו ה   ת ו פ תקו ה מ 
צ ו כ  ושומ י ב   ל ה" חות  היתר    , רבים   ם י ל מכש   ת סובל ,  רון הודה  בכל  בין 
זכוי ר ק מ   דרת ס לה   קשור ה  תחרות  של  דהי ת ו ים  שי י ,  זכוי שנ נו  ות  ן 

   ה. חלק   לאותה   ס ח בי   ם י נ ו ש של אנשים    ות גש מתנ 

מת י ת לע .  א   : ן מ ק ל ד כ   ם ה ם  המרכזיי לים  הכש  אונה  ת ת  רחש ם 
ב משפט  כאשר  מת י קע מקר ה   על ית  עם  ל   חייב ן  במקרקעין  עסקה  עשות 
הזכאי"(    ם י ו ס מ אדם   מתחיי מ חר  ולא )להלן:  ס  ביח דת  וג נ   קה עס ל ב  כן 

מקרקעין  ו א ל  נו עם  תם  ה ף ס אדם  הוא ה .  באזור  בדין  הקיים  ם  ו מ ע   סדר 
ז בנוש ת  ו ר בהי   ר ס וח    על ב אשר  כ   ית כל כל ה  אונ ת   ת ם מתרחש עתי . ל ב ה.  א 
ל מ עין  מקרק ה  מסוי עם    עסקה ות  ש ע תחייב  מוטל  מ   חר ולא   ם אדם  כן 

נושה המקרקעי   על   קול עי  לטובת  המקרקע ש   ן  בעל  המ ין ל  דיני  ין  קע ר ק . 
לת ברו   הסדר   ם סרי ח   זור בא  אד   . ג זו.    אונה ר  קרקעין  מ   רוכש   ם לעתים 

על   ב ש   דה וב הע בהסתמך  רשום  המ ר מ המוכר  ש כבעל   ין קע ר ק שם  ל  ים 
ר הוא  ח ם א ד וא   ן נכו היה  ום לא  שהריש   ן כ מ לאחר    בר מסת   ך א   , ין ע קרק המ 

קיימת  ם לא  רי במרבית המק ,  שראל בי   דין ל וד  בניג ן.  קרקעי של המ ם  הבעלי 
לעתים  .  ד הרוכש.  על    שתגן   רית טוטו ט ס וק  ש   קנת רון ת ומ ש ו ודה  דין ביה ב 
שה  רו י   ו צ קיים    ר מוכ לטובת ה ש   דה העוב מקרקעין בהסתמך על    ש כ ם רו ד א 

  ן שכ   ל הנ"   צווים תקן את ה יש ל ש   כן מ חר  לא   ר ב ת הס   אך   אה, ו צו   יום צו ק   או 
הו א  אחר  הי דם  ל יגו נ ב .  המקרקעין   של   ורש א  ה   בישראל דין  ד  ה  גנ אין 

הרוכש.   ית ר ו ט טו סט  א לע   . ה   על  ב בנ ם  ד תים  לב ת ה  עין  מקרק על    ום 
מכן  שהסתבר   בהם.  ב   א ל וא  ה ש לאחר  הזכות  בד ההסד על  קיים  ה   ין ר 

ענה  תן מ נו א  ל הוא  ש   כך רם ל גו ן  לכ ו   צה אינו ממ   ה שא ז נו ב   ן ו שומר ו   ה הוד בי 
   285זה.   לנושא שלם  

 

  ם ו ת ב   ר ש ק ת ה ש   י מ ל   ק ו ש   ת נ ק ת   ת מ י י ק   ר ו ז א ב   ן י ד ב   י כ   ן י י צ ל   ש י   ה ז   ר ש ק ה ב  285
  א ל ש   ר ר ב ת ה   ן כ מ   ר ח א ל ו   , י ת ל ש מ מ ה   ש ו כ ר ה   ל ע   ה נ ו מ מ ה   ם ע   ה ק ס ע ב   ב ל 
) ל   5  ף י ע ס   ו א ר   , י ת ל ש מ מ   ש ו כ ר ב   ר ב ו ד מ  ממשלתי  רכוש  בדבר    יהודה צו 

)מס׳     ץ ו מ י א ל   . 38  ש " ה   ל י ע ל   י ק צ י נ י ו   ; 1967–תשכ״ז ה (,  59והשומרון( 
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 ה במקרקעין עסק   עשות ל   ות ייב התח  9.1

ב הדין   ושומרון החל  בכל  א   יהודה  ברור  לתו ינו    ל ש   ועוצמתה   ה קפ הקשור 
נ   ין ע רק מק ב עסקה  ל   בות י חי ת ה  ב שטרם    286ן. רקעי ק המ   ם ש מר רשמה 

  –  נרשמה   שלא   עין קרק עסקה במ   1920קעות,  קר ת  בהתאם לפקודת העבר 
ז   287. ה טל ב  ל טי נס קו   ום ריש ל ה  מודל  נחשב  'א ד ו מ טוטיבי  שכן  בסול ל  וטי', 
של ע  נרש סקה  הצד   ות, בטל דינה    ה מ א  שבין  ביחסים  לחוזה. די גם    288ם 

זו   במרשם    אות העסק את    שום ר ל   ת א ש ביתר  דדה  עו   ם נ אמ שיטה 
פ ר יצ היא    ך א ,  קרקעין המ    ך כ ,  בעסקה   הצדדים מ אחד  כל  ל מילוט    ח ת ה 
עוד    קה ס ע מ   חמק להת ניתן  ש  ל ה כל    חר לא   289. שום י בר הסתיימה  א  יא 

ה   י טור ד נ המ ק  המחוק ריכך  ה  כשנ    8סעיף  באמצעות  טי  אבסולו את המודל 

 

  ה ח ל א ס   ' נ   ן ו ח ט י ב ה   ר ש   6364/20  א " נ ד   : ו א ר   ק ו ש   ת נ ק ת ב   ר ב ו ד מ ש   י ת נ ק ס מ 
  ל ע   : ' ה נ ק ת   א ל ל ' "   ר ו נ ש   ן י ו ל   ת י נ ו ר   : ו א ר   ת ד ג ו נ   ה ש י ג ל   . ( 27.7.2022  ו ב נ ) 

   . ( 2020)   307  נ   ם י ט פ ש מ   " ן ו ר מ ו ש ה ו   ה ד ו ה י   ר ו ז א ב   ן י ע ק ר ק מ ב   ק ו ש ה   ת נ ק ת 
נ לדי  286 וינ א ר זה    נושא ב חב  ר ון    , 123–221בעמ'    , 2ה"ש  עיל  , ל ר רמ וק קי  יצ ו 

130–131 ,  143–146 . 
סעיפים  ו רא  287 ה לפקוד   12,  11,  4,  2:  קרקעות,  ע ת    ( 1)   4סעיף    . 1920ברת 

"לא  ובע דה ק לפקו  כן מקרקע   רת לשום העב קף  תו יהא  :  מלאו    ין אלא אם 
  –"העברה"  המונח    ת א   יר מגד ה  לפקוד   2עיף  ". ס זו ה  קוד ות פ ורא אחרי ה 

משכנת רוש י פ "  מכר,  א   מתנה,   א, ה  מכ הקדשה  ווקף  וכל  שהוא,  מין    ל ו 
א הע  של  חר ברה  פרטמ ת  בצוואה להנחל   קרקעין  לתקופה    או   ה  שכירות 

  שכירות ו   משכנתא ־ ת עבר ה   וללת ם והרי היא כ שני   וש נה יתירה על של שאי 
ף  עי . ס ם" ש שני ו ל ר מש ליות ת  רו שכי עד ה מו   רה להאריך את שיש עמה ברי 

ק 1)   11 הע ובע (  "כל  ניתנה  ר ב :  שלא  הס ה  ע"פ   מה כ לה    4סעיף    הדרושה 
ומבו הא  ת  בתנאי  טלת בטלה  ששי שכ ;  בעד  ל ל  כסף  בטלה  העב ם  רה 

.  " פטהמש   ת תביעה בבתי הגש   ה את כספו על ידי טלת יכול לקבל חזר ו ומב 
של  לתר  ה נ גום  הנ"ל  וסח  ראו:  סעיפים  ש   הרון א לעברית  קי ו ח מש  בן 

ל  י , לע ן ויסמ ראו גם:    . )תשי"ג(   263,  257,  255  שראל י   ת ינ ת במד ו ע הקרק 
ה" 292מ'  ע ב   , 4  ה"ש  לעיל  זנדברג,  בעמ'  6  ש ;  ה"ש  לע   נר, ר ל ;  177,  יל 
שכיר .  318  בעמ'   , 153 לרשום  מעל ו לחובה  לפ   שלוש   ת  הפק שנים  ה  וד י 

ר הנ  שכטמן נ   מורדוב   46/74א  ע"   ם: ג ו  א "ל  פ" '    486,  477  ( 1)   כט ד  , 
 (. 11.12.1974)פורסם בנבו,  

   . 258 בעמ' ,  141, לעיל ה"ש  צקי ויני  288
ה עי ל   סמן, וי  289 ב 4ש  " ל  יהו 292'  מ ע ,  ה מן  ויס   שע ;  -כ"ט תש   ן מקרקעי חוק 

ב   יני ד   וכן ד משה    "ל(; ש )ת   85  והישגים ת  מגמו   –  1969   אל ישר קרקעות 
  ל ה"ש לעי   , שנור ־ ין לו ;  264  , בעמ' 141ל ה"ש  ; ויניצקי, לעי ג( )תשי"   152

   . 133–132  ' בעמ ,  71
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  ט שפ המ   בתי כי    ע ב שק ,  1921נת  קרקעות בש ל   לפקודת בתי המשפט   ( 1) 
ן  כויות מ גם בז   עים לדון ו יהיו מנ   א מני אך ל וק העות' י הח על פ נם  מ א ונו  ד י 

   290. ר היוש 

זה    ת ו ב בעק  ו י המנדטור   יקה הפס הן  סעיף  ו  רש י פ   הישראלית   ן ה ת 
נח   , מו נרש   לא ש   ין רקע יות במק קניינ   ות קא ס ע  בטלות בהעדר  כ שבות  ולכן 

ן לא  שעליה   , ת ו אות הקנייני ד של העסק תי , כהתחייבות לביצוע בע ם רישו 
למ   , רישום ה   חובת   ה ל ח  הכירו  נ ת  ו א בעסק עשה  וכך  לאור    291שמו. ר שלא 

הנ"ל  ה   הקושי    ל "המוד   שנקרא   ר אח   דל מו   אימץ   שראלי י ה ין  מקרקע חוק 
תשכ"ט המקרק   וק לח   7  עיף ס   292. " לי לו השכ  עסקה  " כי    בע קו   9196–עין, 

ט מקרקעי ב  רישום,  ן  ברישום   העסקה עונה  דה " נגמרת  הר יי ,  הו נו,  א  ישום 
ם  ו ש ברי גמרה  שלא נ עסקה  "   : נקבע   ן מו כ כ ת.  י ינ ני כות הק הז   ת א   משכלל ה 

או י רוא  כ ם  לעשות  תה  במקר   , ו דהיינ   ". קה עס התחייבות  שה גם  זה  חו ים 
כעס  ן  ופ בא ת  כו הז   מקנה את   ם לי בע שה ו  נ דהיי   , ית קניינ ־ ית ריאל קה  ינוסח 

 

המשפט  290 ה קרקעות  ל   "בית  פי  על  העות'מנ חו ידון  בי נ שהיה    י ק  ום  הוג 
שתו כ יטי  הבר   ש כיבו ה  פי ק פי  על  ותקנות   ן  פקודה  שהוצאו  בית    כל  דין 

ות  בקרקע, הן זכוי   כויות ז שב עם  ט יתח פ מש י שבית ה בתנא   מאז הכיבוש, 
הוג  לנ ויב  מח   ותן, ולא יהא א בת  ק מחיי אשר שורת הצד   והן זכויות   קיות ו ח 

ש לפ  החו י  של  תקנה  על  העות'מנ ק  ום  האוסרת  ל בי י  המשפט  ן  ו ד ת 
ו  ום סעיף החוק רא ג לתר   ם". י א רשמי ל כים  מסמ   ל ות ע בוסס עות המ י בתב 
ה"ש    , שמש בן   בע 287לעיל  ואח סוכו   ; 326מ'  ,  ,  23ה"ש    לעיל   , ' בולסקי 

לעי   ם: ג   ראו .  13בעמ'   ה"ש זנדברג,  בעמ'  6  ל  זנדב 189–188,  פרופ'  רג  . 
ז ניי בע מפנה   גם ן  שם,  L.A. 102/24, 1-2 C.O.J. 745, 746  פסה"ד ל   ה   ,
רא שלצדה סט  ובטק   115  בה"ש  כה .  גם:  ל ן ו  ה"ש  ,  בעמ'  29עיל   ,120  ,

139–144 . 
המ  291 בישראל  לבתי  ב 4ה"ש    לעיל סמן,  וי   : ראו שפט  לבת 229מ'  ע ,  י  . 

לע ר   מנדטוריים ה המשפט   זנדברג,  ב 6  ה"ש   יל או:  ,  51"ש  ה   177עמ'  , 
ל  ג C.A. 82/33 Harris v. Duchner 3 C.O.J. 1108־ שמפנה  ראו  ם:  . 
לעי ' אח ו קי  סוכובולס  ה"ש  ,  בעמ 23ל  כהן  ;  13  ' ,   ועסקאות   רישום אליהו 

ה" ל   יצקי, ינ ו ;  ( 1988)   122  קרקעין מ ב  בעמ' 141ש  עיל  לו 264  ,  ,  נור ש ־ ן י ; 
ה"ש   ב   . 133–132  עמ' ב   , 71לעיל  משכ   ת ו עסקא   ין להבחנה  ,  ה נת מכר, 

וב מתנה או הקדש  אלה ביחס לאופיים  כ ת  או או הסכמים לעסק   חוזים   ין ה 
ראו  יות  משפטה   אות ולתוצ  שמש   גם שלהם,  ל בן  ה"ש  ,  '  עמ ב ,  287עיל 

256 .   
ויניצקי  292 במדגמי "ע   חגי  ה ר  כי תז   לאור ם  סקאות  –ג שע" ת ה   , ם מדגמי חוק 

ז' ר שע   " 2013 משפט  ההל   . ע"ד( )תש   83–82  , 69  י  הי כ לעמדת  ית  הוד ה 
 . 129ה"ש    145–144'  בעמ   , 2ה"ש    , לעיל ר רמ וק י  או ויניצק קשר זה ר בה 
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לביצו בו יי כהתח ולא    , די י י מ  עסקה ת  נ אזי  ,  יד בעת   ע  לא  עוד  מה  רש כל 
היא  עס ו לעש   ות יב כהתחי   , ציה ק כפי תיחשב    העסקה    293. ד בעתי   ה ק ת 
יותר  ע   ה הפסיק סיווגה    מאוחר  מכוח  הזכות  שט ס את  זו  נרשמה קה    רם 

   294". ת ני קניי   ות מעין כ ז כ" 

רק    לא ת  מוצדק סולוטי  אב ה   דל ו המ ני  פ ל  לולי ע שכ דל ה המו העדפת  
התחמק ל די  כ  ל של    ות מנוע  ריש צד  בהעדר  מבחינת  חוזה  גם  אלא  ום, 

הפומביות. רו עק  המר כ הת   ן    ביר להע א  י ה ן  י ע ק קר המ   שם ר מ של  כזית  לית 
לצדדי  שלישיים מידע  ל   ם  שע צ ולא  העסקה  רכ דדים  את  אינם    ו ל א   –ו 

על י  כד ין  המקרקע מרשם  ל   ם י זקוק  ,  ם צמ ע ב   כרתו ם  שה סקה  הע   לדעת 
הצדקה אי   ן כ ל ו  בין  מח ה  ז ו בח   כיר לה שלא    ן  אם  לחוזה דדים  צ ה ייב  גם   ,

   לא נרשמה.   העסקה 

  בות חיי ת ה ב   ר י ת להכ האפשרו לף  , ח ונה דרך ש בחר ב דני  יר המחוקק ה 
שניתן    ה ק בחקי   , נקבע ניינית ין ק ע ת מ ו זכ   ו שר א שביו   כזכות עסקה    שות לע 

ר בזכויו   ר י להכ  לא  של    ת מו שו ת  בנסיב זק ח ה ב   כרה ה בדרך  ת  ו וימ מס   ת ו ה 
קניינית. כ כז  ב הוראות הקש ל ן(  תיקו )   ק חו   295ות  מ   נכסי ורות  ניידי,  ס'  דלא 
הליכי    עברו שלא  לשטר  עשות בהתאם  ת הנ מכירו   כי קבע  ,  1958לשנת    51
  –  ועל בפ   ן החזיק בה   הקונה   בנות תוקף אם   ו יהי ,  קרקעין ות במ זכוי   ר ד הס 

מירי  זה  ב   296. שנים   15מולכ    ובאדמת ,  שנים   10  באדמת  ה  נ ח הב ן  י א סעיף 
שנ ב ר  ב ו ד מ   אם  נרש עי רק ק מ ב   ו א ו  רשמ מקרקעין  שלא  די עש למ   מו. ן    ה 

ק  או מסמ בהוכחת  מכר  חוזה  בהוכחת אחר    ך יומו של  זקה  הח תקופת    וכן 
לחז ז   יווצר שת י  כד   יל, לע   כאמור  קניינית ו ע   עלת ב   ה ק כות  לי  מב   צמה 

ה במרש שם  ר שהעסקה תי  פי  למכ דרישה  ב   הכוונה   297. מקרקעין מי  ירה על 
ה  לכ י מסמך  מ יתה  או  לק א  ק ו ו ד   ולאו   ך סמ ל  ר מסמ ל ושאן  וק  ח ה   298שמי. ך 
הר  שמו,    ל ע   הזכות רישום  בטרם    , לרוכש למעשה  ה  והקנ ת  לכ   חיק הנ"ל 

 

.  264, בעמ'  141ה"ש    ל י לע יצקי,  וינ ;  293–292'  מ , בע 4ה"ש    יל לע   מן, ס וי  293
ע"א  גם:  ביד נ מן  וס גר ,  726/71  ראו  ) ,  ן רמ '  כו  )פורסם    788,  781(  2פ"ד 

   (. 28.11.1972  בנבו, 
   . 239, בעמ'  135"ש  ה לעיל  ,  ונוב ' אהר ייל נ ח צר ה בנק או עניין   294
 . 18,  16–51, בעמ'  23  עיל ה"ש , ל ' ואח   ולסקי ב ו כ ו ס  295
לשנת    51די, מס'  א ניי י דל כס הקשורות בנ וראות  ון( לה יק לחוק )ת   3סעיף   296

1958 . 
ואח סוכוב  297 לעיל  ' ולסקי  הסו י   . 18–71בעמ'  ,  23"ש  ה ,  שמדובר  ב ש  רים 

 . 18–17מ'  ע , ב שם   , ת לחזקה רק בזכו   ה ולא רשומ לא  ת בעלות  בלת זכו בק 
 . 18מ'  ע ב שם,   298
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זכות שביו  קני   , שר במקום  זו  א וצ ת   299מה. לא רשו   ית ינ זכות    ל כש ת  ר צ יו ה 
  טת על וחל ריות מ ח א   ה ל מטי   יינית ות קנ כ ז ניין.  הק   יני ד ת  נ מבחי שמעותי  מ 

פי בעל  ל י כ אחרא יהיה    ית יינ קנ   בזכות   גע שפ ינו אדם  ם, דהי שלישיי ם  צדדי 
לכל    שר כדי לאפ .  זכות שקיימת  ת  דע ליו ל ע   ה הי   א ל ו   ע יד   א ל ם  גם א   ת כו הז 

ן  נות ש   ם ש של מר   ד מוס ה נוצר  ייניות  קנ ת  בזכויו פגיעה  מפני    ר ה להיז אדם  
לזכ ב ומ פ  הק ו יות  כ איל ו ,  נייניות יות  ז עת  ו  קנ ו כ יתקיימו  ב יינ יות  לא  יות 
ינית  ני ק   ות זכ ב מכיר  ה   י, ל ו ל כ ש ל ה ד ו מ ה   את   להעדיף   יש   ך יכ לפ   300. שום רי 

ע מכו  רצו ח  ר נ סקה  ו   אם ק  ית  נרשמה,  לע התחיי היא  במקרקעין בות    סקה 
זכות שמה  נר   א ל ש  רק  קניינ   היא  מכך ת.  י מעין  ההסד יתרה  חקיקתי  ה ר  , 
ל לא  ני  ד ר י ה  מענה  הקו   סקאות ע נותן  ק   ה נ שבהן  את טרם    ה ק ההחז   יבל 

השכ המוד   . ין במקרקע  מכ ל  בהתחייב לולי  ת  ע מ   ן י קרקע מ ב ה  סק ע ל ות  יר 
  ל את ההחזקה. ב י ק   ם טר   נה קו ה אם  גם  (  נית ניי ן ק ת מעי כו )ז ה  תת החוז י ר כ 

לאמץ  לכן   ב למר   ס ח י ב ראוי  המקרקעין  ושומרו שמי  ) יהודה  קס  נ פ ן 
ו השט  השכלולי מו ה   ת א (  ת ויו הזכ   קס נ פ רות  ש דל  וכר  מ שגם    דל מו ה   וא ה , 

   . ישראל   טי ופ לש 

  7  עיף ס   ל ש   הסיפא לאמץ גם את    וי רא השכלולי  המודל    ץ מ ו א ככל שי 
שר  ה שבה אי השע   ם את אי לפיה: "רו   1969–ט שכ" ת   רקעין, ( לחוק המק )א 

כ  לרישום  העסקה  את  הע הרישום".    ת ע ש הרשם  ש ב ו לאור  פנקסי  דה 
אינם ומר וש   ודה ביה   ין מקרקע ה  ר ראוי  ,  ים חשב ממו   ון  על  ב   ום ש י ליצור 

ה בי לש ואקטי רטר   קף תו  כלולי  ודל הש ץ המ אימו   301ם. ש של הר   שור י א עת 

 

   שם. שם,   299
   . 255–250 בעמ' ,  141ש  , לעיל ה" יצקי ינ ו  300
כי עם   301 אין זאת,  רבה  מ מש   ום  הרטוק לת עות  ב א רו ף  ות  עסקא ל יחס  קטיבי 

ל א ת בה .  ת ו ד ג נו  הרוב  ם  נ' ,  2242/92ע"א  ב דעת  אמר   מ"י   יקאי בנק 
פ אלי ישר  ) "ד מ ,  נוגדות  ע   קרים של ות במ העימ ,  ( 1994)   249(  3ח  סקאות 

תשכ"טקע מקר ה   וק לח   9סעיף    י פ על    יוכרע  עקרון    לאור ן  , שכ 1969–ין, 
האישור   לציבור י  שגלו   הוא   ם הרישו ,  ות הפומבי  אם  ת בה .  רשם ה   של   ולא 

סעי הרו   לדעת  רלוונטי  וק  ח ל א  יפ ס   ( )א   7ף  ב  לא  בי המקרקעין  ן  לעימות 
  ת שאחראי   מדינה ין ה ב   לא ן א י ע רק המק   בעל עם    ו עסקה שעש   נשים הא שני  

יש לתת  עת המיעוט  ד   לפי .  מה לא נרש שלו    ה עסק ה מי ש   בין מרשם ל על ה 
לס ת  לחו   7עיף  וכן  כך ן המקרקעי ק  )א(  ה   ,  בעימות  אישור  ששעת  תכריע 
של טו ב  שעות מ כ   וח  בעל  שו  ע ש שים  נ א   שני אם    , ינו דהי   . ה  עם  עסקה 

בטהגי   המקרקעין  כ ו עו  של  ש וח  ה לרשום  עות  מה  במרשם עסק את    . ה 
ל  ב ק ל ה כי ראוי  א נר   . ם לכן שרה קוד שלו או   ה י שהעסק גבר מ י זה  ה  במקר 

המיעוט,  דע את   ל ת  מי במיוחד  סעיף  אור  המ (  )א   7קום  ן  רקעי ק לחוק 
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על  ו ור  אז   ד ק מפ   של   צו ידי    אפשרי  סע שיחו   שומרון יהודה  בנוסח  קק  יף 
תשכ"ט חוק  ל   7  יף סע  בסעיף 1969–המקרקעין,  כמוצע  צו  צעת  ה ל   4  , 

עסק  במקרקעי ו א בדבר  ז חרו )ת ן  ת  ה ת( ו י כו ת    ב " צ המ   , 2018–ח " תשע , 
   . ג " י   כנספח 

ב ב שלוקה  נוסף    א נוש  ה רו הי אי  בדין    א ו ה שומרון  ו ביהודה    ל ח ת 
ל   ם א השאלה   או בכת   שתהיה   בת י ו ח מ ן  י קע במקר   קה עס התחייבות    ב 

ל שני  ב תן  ב ק ס ע ל התחייבות  הכיר  בע"פ. ק מ ה  בישראל    302רקעין  הדין 
בדרך  בע ש ע נ ש חוזים  ב   לל כ   שמכיר  מ ו  ש "פ  ה  לעסק   יבות התחי חייב 

נובעת מכך   ישה דר   303. ב ת כ ב   ה ן תהי עי ק ר במק  הא ל ש   זו  בני    ם עסקה ד רוב 
ב י ה עין  במקרק  עסקה  הי י א  לנכס  ביותר חס  ולכן ת ו ש שבר   קר  חיוב    ם, 

ה כ רי ע  גורם  ה  ק עס ת  פט א ב לצדדים  בכתב  ה  עסק ל ס  להתייח י  סט י ל רנ ופן 
ראש ב  זאת   . כובד  הישראלית ב ,  עם  האח שנ י   פסיקה  בדור  כרסום  ן  רו ו 
פור ב  ז מליסט דרישה  ה ו  ית  ק יא  אך  דר   ה ר ית   304מת. י י עדיין  ישת  מכך, 

 

בת בפרק   ול הדן  זכויות  של  נ המ בפרק  א  חרות  חוק  בסו   ם המרש הלי  ף 
ראו  לד   . ן רקעי ק המ  זו  א' קניי   דויטש עה  ה"ש ן  לעיל  –159  בעמ'   , 144  , 

  , להלכות אחרות   שוואה בה   ריו דב   ף ו ן בס ם מציי ש ג פרופ' דויט  אם כי .  161
לחזק  ב   את   שיש  קו א הרישום  ל הרנט ופן  ר ב   וד ציד י.  הרוב    דגן, או  דעת 

ה"ש  ל  הע .  268–264  עמ' ב ,  183עיל  קעין  המקר   שמי מר ש דה  ב ו לאור 
ושומר  עת  ש ל   ר האישו שעת  בין  הפער  בים,  וחש מ מ נם  אי   ון ביהודה 

קל    . בי ואקטי רטר תוקף    ק לתת כן מוצד ול   ר, גדול יות   יות לה ול  ם יכ ו ריש ה 
אין כ חומר  ו  המקרק מ ש במר עיון    זכות   אשר  כ עי י  ב א ן  ן  ולכ   . 6.3ק  ר פ מור 

ס  שי לפגיע כון  י אין  שלישיים  בצדדים  על ס ה  במידה  המרשם.    תמכו 
זכות    ות ע צ ה ה אחת    נה בל שתתק  או  מלא    ן באופ   סים בפנק עיון  לקיים 

ל   . 6.7  בפרק   מור כא ל  מוגב  ב   יף ד הע יש  הא את  רק    מן בז   הראשון ור  יש על 
העס  תוך נר ו   ו ושר א קאות  אם  שע   שמו  בה כמה  לדע ות  המיעוט,  ת  תאם 

 .  אמור לעיל כ 
ורש כתב  ד ש   , 9196–טמקרקעין, תשכ" ה   לחוק   8יף  ע את ס   יל שהח ד  לפס"  302

וש   קרקעין סקה במ לע   ות ביחס להתחייב  חז מ   ומרון ביהודה  שוויון    קת כוח 
ב הדיני  לא דדי שהצ   דה ב ו הע של  ם,  על ר   ו גיש ה   ם  דה  הו בי   הדין שחל   איות 

רח ניין  ע   או: ר   יק, הת   אותו ב   ושומרון  ה"ש  ,  ל בית    52פס'  ,  133לעיל 
   . לפסה"ד 

סעיף   303 החו   23ראו  )ח זי לחוק  כלל ם  תשל"ג לק  חוק  ל   8סעיף    ; 1973–י( 
 . 1969–ט " תשכ   , המקרקעין 

בשל   ראו  304 בהם  בח תנהג ה   מקרים  הכ וסר  ות  לב  בע"פ  ייב בהתח   ו ר י תום  ות 
לג  התקיימה  הכת ב שלא  דרישת  גיא   קלמר ,  986/93א  ע" ב:  יה  נ  ,  נ'  פ"ד 

לילי שם טוב נ' כדורי   8234/09ע"א  ;  ( 12.6.1996,  בו )פורסם בנ   185(  1) 
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אלא רק  מקרקעין  ל ה ן לא בע י י ד ר הוא ע מוכ ר ה אש כ   תקיימת מ א  ל ב  ת הכ 
ל   י מ  כ שזכאי  קני עי המ זכותו    את   ה ח ממ   וא ה ו   בעלים הירשם  ינית  ן 
ה  י ה שכן גם שווי עסקה זו מחייב שת   , י רצו   נו י א ה  ם ז ברי ד מצב    305. כש ו ר ל 
הקוד ל   975ף  סעי לכן    306. כתב ב  את    ב חי הר ל גיסא    חד מ   ע מצי קס  הצעת 

הא מהסו   עסקאות ל   ם ג תב  הכ   ת דריש  ומאיד רון ח ג  את    גמיש מ גיסא    ך , 
  ים דד צ ל ה ש   ם עת מירת ד את ג   תב יצטרך לשקף רק הכ ך ש הכתב כ   ת דריש 

כ א  ול וזה  בח ר  ש ק ת ה ל    צע מו   ך לפיכ   307. ים ותי ה המ קה  העס   טי פר ל  את 
הכת לה  דרישת  נושא  את  ל ב  סדיר  במקר   בות חיי ת ה ביחס  קעין  לעסקה 

ושו ביהוד  עסקא   גם   תה או ל  חי ה ל ו רון  מ ה  ב ו על  עין  המ   ת ו לזכוי   יחס ת 
עם ן עי קרק מ ל   חס בי ניות  קניי  ה הנו   זאת   .  רק  מחי   מוצע סח  שהכתב  יב 

גמי  את  של ת ע ד   רת ישקף  ו דדים הצ   ם  ש אי ,  צורך  כל י ן  את  טי  פר   כלול 
  צעת ה ל   5ף  י ע ס ראו    הצעת הקודקס. של  וסח  ה לנ בדומ   ים, י ות המה   העסקה 

עסק  בדבר  ) במקרקעי ת  או צו  זכו ו תחר ן  ,  ( ן ו ר מ ו ש ה ו   ה ד ו ה י )   יות( ת 
 . ג " י   ח ספ כנ ב  " צ מ ה ,  2018–ח שע" הת 

 ות ת נוגד עסקאו  9.2

בפ ו כאמ  פרק  תיח ר  מתרח י ת לע   ה ז ת  משפטית  ת ת  ש ם  בעל  אונה  כאשר 
חס  שונים בי   ים שני אנש עם  ין  ה במקרקע סק ת ע ו ש ע ל   יב תחי מ ן  קעי מקר ה 
"   ין קרקע מ   תם או ל  המ שפ המ   308. ( נוגדות עסקאות  )להלן:  אימץ  רי  נדטו ט 

של  את    כאמור  שב כו ז ה המעמד  ב יוש ת  ל להת ס  יח ר    ה עסק ות  ש ע חייבות 
ש ז ה   , שר היו לדיני  בהתאם  .  במקרקעין  שביושר  הראש הז ל  כות  ן  ו כאי 

עסקה   רת ב ו ג  א נוגד   על  מאוחרת,  הש ה   של   ו ות זכ   כן   אם   א ל ת  ני  זכאי 
ה במרש ה  מ נרש  ל   מקרקעין ם  ובת בתום  לשלטון    309. מורה ב  המעבר  בעת 

 

בנבו,    פרץ  ה בנוסף    . ( 21.3.2011)פורסם  את משפט  בתי  דרישת  "   ריככו 
מך  חיוניים הנעדרים מהמס   פרטים לים  הש הכתב בכך שניתנה האפשרות ל 

ת  ניתן  זו  ובדרך  לעס ו הכתוב,  משפטי  המ קף    7424/15א  " ע ,  " כר קת 
   (. 11.9.2017  , בנבו ם  )פורס   10ס'  פ   מוחמד ה נ'  חלילי 

 . 12פס'    , ם חליליה, ש יין  ענ  305
חוזים צמח    י ואפ   שלו   לה א י ר ב ג  306 רביע ד ה )מ   926–126  דיני  כן    (. 2019  ת, י ' 

 . 22ס'  פ ,  304ה"ש  לעיל  חלילה,  ראו עניין  
די ח   ת ע צ לה   597עיף  ס  307 ממונות, נ וק  סע   . 2011–ע"א התש   י  זה    יף לאזכור 

 . 22פס'  ,  304  , לעיל ה"ש חלילה עניין  ב ראו  יו ח ב 
 . 128,  123  עמ' ב ,  2ש  ל ה" קי וקרמר, לעי ר זה ראו בהרחבה ויניצ ש הק ב  308
שעסק ל  309 בעס פס"ד  נוגד קאו ו  ראו: ת  adwAn v. a'Sam1/43 18 .C.A ,  ות 



 . הסדרת תחרות זכויות במקרקעין 9

   

 
                 

114 

  א ל אך  ריים,  ו נדט תקנות המ ל ו   קים ו ח תת תוקף ל ל ון  חר הא ך  שי המ   דני היר 
ת כללי  א מץ  מא   הירדני   מחוקק ה לשאלה אם    ת ש ור מפ   ת ו התייחס ה  נעשת 

  ו שמ נר   א ל   כבד מהעסקאות חלק נ , במיוחד ש שר היו ודיני    ובל המק המשפט  
ריע  להכ   דנית ר הי   הפסיקה חייבה את  ו  בהירות ז   י א   310. מקרקעין ה   מי ש ר מ ב 

א ז   ם היא מאמצת בכל א בשאלה   היושר המנ את  דיני  ב דטורי ת    תחילה ים. 
בית ת  דני היר יקה  הפס   מצה אי  ל משפ ה   של  בירושלים  ר ע ט    ת א עורים 

המנדטור פ ה של  ההבחנה   עסקה    ית, סיקה  הבטלה    ריאלית, ־ ת יני קני בין 
רישום  ל בו יי ח הת   ין ב ל   , בלא  עסקה עש ת  גם  ה   שביושר(   ות )זכ   ות  תקפה 

אף הכירה    דנית יר הפסיקה ה   311את אכיפתה.   לבקש   ניתן כך ש   ום, לא ריש ב 
שבי פ מ הכרה   בזכות  הז ובזכאו   ושר ורשת  לב כ ת  עת  לד   ן שכ   , ן עי ב יצוע  אי 

הירד  המשפט  ה בית  מוסד  בעין ממש ו ביצ ני  תוקף להי יך  ע  בר  ע ות  א ,  ף  ל 
  הירדניים ם  חוקי גד את ה נו נו  אי ש   ם משו ת  א וז ר המלך במועצתו,  ב ביטול ד 

  בחנה ה   עם זאת, מאוחר יותר נדחתה   312טות. החל   ר מספ כבר ב   הוא הופעל ו 

 

10 P.L.R. 424; L.A 96/27 Shlomo Fridman v. Badi's Bint Abdul 

Karim, Rotenberg 1740; C.A. 48/38 Daoud v. Zakay, 5 P.L.R 313; 

C.A. 179/45 Awshah v. Awshah, 12 P.L.R 505 שעס לפס"ד  ק  . 
ובת רכי ב  לב  בתום  מול  שה  להכ קוד טענה  מורה  המק מת    ן רקעי רזת 

כך   נוסף   . L.A. 173/26 Anabtawi v. Ahmad, 1 P.L.R. 269  ואקף: כו    על 
ה נה  ת נ  ר   דטורית מנ הפסיקה  בהח משקל  מד   )בין   ום לריש   לט ב  ובר  אם 

ל  משק בדות  כ ריכים להביא ראיות  היו צ ו ו(  מוסדרים בין אם לא   ן עי במקרק 
הר   כדי  את  זכות ם,  ו יש לסתור  ביטול  על   שכן  לה רשומה  את    רוס ול 
ש הו  למ ליי   ניתן ודאות  ב .  ן י מקרקע ה   רשם חס  זה:  ראו   C.A 355/44עניין 

Nakhleh v. Abdalla Hazboun, 11 P.L.R 642 לכל   דוכן   ם: ראו גד  פסה"   . 
הסט   . 385בעמ'  ,  289ה"ש  לעיל   להכרה טו המקור  שביושר ב   טורי    זכויות 

לפקו 1)   8סעיף  ר  אמו כ ה  הי  משפ   דת (  עיל  ל ו  רא   , 1921לקרקעות  ט  בתי 
ראוי  ב .  290"ש  ה  זה    ות'מני הע קרקעות  ה לחוק    40ף  י ע שס ן  לציי עניין 

ה באדם  עוסק למעש ת,  ת נוגדו קאו ס ע ה של  במקר ה כעוסק  ר ה לכאו שנרא 
הבעלו שהע  את  לאח   ת ביר  תע   חר ולא ד,  ברישום  מכוח  נוספ מכן    ת ודה 
  בזמנו. ם שהיו  שומי רי ניצול אופי ה   תוך   ייה, נ ש   ביצע העברה   ידו תה ב שהיי 

בר  ו מד   לא   , ך יכ לפ יה אינה תקפה.  י ברה השנ קובע שהע   ה הסעיף ז במקרה  
עימ במקרה   עם של  קניי מ זכות    ות  בע   זמן ב   קודמת נית  עין  עם  ימו אלא  ת 

 .  ן ית קודמת בזמ זכות קניינ בעל  
 . 921–712  , בעמ' 2ר, לעיל ה"ש  קרמ י ו ויניצק  310
של  311 ה ב   פס"ד  לע מ ית  מ עניי   ם, י בירושל   רעורים שפט  ערעור  פלאחה,  '  ס ן 

פ 182/1955 הירדנית לש   ובץ בק ם  רס ו ,  עוה"ד  שנת כת  ,  497מ'  ע   1955  , 
 . 14בעמ'  ,  23, לעיל ה"ש  ' ואח   סקי ול סוכוב צל  א כפי שצוטט  
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לק  משפט  בבית  ה ת  י ב ,  התמייז ) סציה  זו    313(, ן בירד   ביותר   גבוה המשפט 
בפסיקה    ל תקב זה ה ין. מוסד  ע ע ב ד של ביצו ין להחיל את המוס א ש בע  ונק 

באמצעו טור מנד ה    לפקודת   8  עיף וס ו  ת מועצ ב   לך המ לדבר    46סעיף  ת  ית 
לקר המ   בתי  ברם,  קע שפט  ש ות.  את    129  ף סעי מאחר  ביטל  ירדן  לחוקת 

ודת  ל את פק ביט ני  האזרחי הירד   וק בתי המשפט , וח עצתו מו דבר המלך ב 
המ ב  ומ ת רי ו ט ד מנ ה ות  ע לקרק שפט  תי  ירדנ אחר  ,  חוק  המאפשר    י שאין 

במו ו שימ  א ז סד  ש  ל ה,  במ השתמ ין  ב ו ש  של  בע סד  ני  י ד   ביטול   314ין. יצוע 
  . בחלק ן שומרו ודה ו ה י אזורי  ב   ור חמ   משפטי   ל כש   ר צ ם י המנדטוריי   ר ש ו הי 

טרחו  ים  קר מהמ  זכויות ום  ש ר ל הרוכשים  לא  אך  את  הי יהם,  יתה  לפחות 
לע האפשרו   להם  בר ת זא   שות ת  חלק .  ל י רקע מק מה ניכר    ם,  היו    א ן 

ולא  לר   רשומים,  היה  או ש ניתן  שי כן  ש   תם, ום    ל ש ההליך  את    ר צ החוק 
ראשון   בשנ ו ח   ת ו השטר   קס פנ ב רישום  רק  ר  הסד הליך  ו   315, 4691ת  קק 

בתחיל רדני  י ה הקרקעות   רק  שב תו,  היה  הירדני כך  השלטון  שנת  ב   סוף 
רק  הוס   1967 ושומ מהמקרקעין    ליש ש כ דרו    ס ק )פנ   רון ביהודה 

נ ל   ולכן   316, ( הזכויות  המקרים    היה   יתן א  את ר ל ברוב  ות  א העסק   שום 
א  ו ה   י דנ היר   קק הפתרון שיצר המחו   . מים רשו לא  ן  מקרקעי ל   יחס ב   שו ע שנ 

ז רם, פתר ום. ב א ריש ל ב אף  קרקעין  ניות במ ניי ת ק ו י כו ז ב להכיר   ה  ק ו ל ה  ון 
   317. לעיל   ור כאמ במספר כשלים  

חו א ל  ל ה   סר ור  ביחס  ב ה ן  די בהירות  נוג עסקאו של    ם בי מצ חל    , ת דו ת 
לד   יקה הפס ר  כאש  נדרשה  של   ן ו הישראלית  נ עסקאו   במצבים    דות וג ת 

  , ון ר מ שו ו ביהודה    חל ש ן  הדי   על ה ראיות  או בפני ב ו ה   , ולא ון ומר ביהודה וש 

 

ם  , פורס 341/1955תיק מס'  ,  עורים בירושלים לער משפט  ה בית    של פס"ד   312
כפ 502  עמ'   1955שנת    ירדנית, ה עוה"ד    לשכת   קובץ ב  אצל  ש י  ,  צוטט 

ו ס ל סוכובו  ה ,  ' אח קי  ב   . 18  ' מ בע   , 23"ש  לעיל  האכיפה  תרו   ין ליחס  פת 
כ   עה ו ד הי  בע ב " גם  ל ין יצוע  שביוש זכו "  "אכיפת א   ד ו ד   או ר   ר ת  פרנקל   .  

 ג(. תשל" –של"ב ת )   424  ' ד   משפטים   " רכישת מקרקעין ל   חוזים 
תמייז ת  313 ב   ק תי שמעו  מ   יק  לקסציה,   ית של  המשפט  שה   משפט  בית  וא 

,  ן עמא ומקום מושבו ב   ים, ור לערע פט  ירדן, מעל בית המש ב   ותר ה בי בו הג 
 .  5ה"ש    13בעמ'  ,  23עיל ה"ש  , ל ' אח י ו סק סוכובול 

לק  314 מ משפט  פור 90/1956'  ס סציה  בהוצ ,  הדי א סם  עורכי  לשכת  ן  ת 
  , ' אח סקי ו ובול ל סוכ י שמצוטט אצ , כפ 479  , 478מ'  ע   , 1956שנת    , דנית היר 

 .  15עמ'  ב ,  23ש  עיל ה" ל 
 . 4196לשנת    6'  ס דם, מ קו שלא נרשמו    א ניידי י דל ס רישום נכ   ק חו  315
   . 12עיל ה"ש  ראו ל  316
 לידה.   סט , והטק 300  לעיל ה"ש ראו   317
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ד י ה  החילה  חזקת  א  הישראלי  של  דר  ס ה ה את    ם יני הד   יון שוו רך  המשפט 
כאמו נ   לעסקאות  בסעיף  וגדות  ה   9ר    צור י ל י  ראו לכן    318מקרקעין. לחוק 

סטטו  ושומרון ה י ב ת  ו ד נוג ות  א ק ס לע   י טור הסדר  להסד   , ודה  של    ר בדומה 
שה לי רא יש ה   משפט ה  כך  זכו יגב   ון אש הר י  א זכ ,  אם  אלא    יזכא ה   ל ש   תו ר 
נרש ש ה  המ רש מ ב מה  ני  ל בתו ין  קרקע ם  וב ם  ראוי    וסף בנ   319ה. תמור ב 
א החי ל  הנוגדות ת  ל  העסקאות  הבעל במקרים    ם ג   דיני  עברה  בהם  ות 

כתו  מעסק ברישום  מ צאה  מכן    כר, ת  בי כ ו המ ולאחר  בשל  זה  החו   ת א   טל ר 
פג  או  ה ו שריש לפני    אך ריתה,  בכ ם  הפרה  עבר  ם  ר,  למוכ רה  ז ח ב בעלות 

מקרים  ר. ב כאי אח כות לז ז ה את  עביר  לה ב  י תחי ה   ( נה בעלים הרשום )הקו ה 

 

ל   בית   ניין ע ו  רא  318  ליד   קרן ה ,  /406272(  ם -)י ת"א  ב   . 133"ש  ה   עיל רחל, 
ישות  בין הג   משפטבית ה   לא הכריע   ( 2006)   אמרזיאן '  נ   מ " בע   י " א   מדרשת 

  ודה ה בי   ל אם אכן הדין הח   , ן בישראל יו פט העל מש קת בית ה סי בפ   נות השו 
דין מרון  שו ו  והא   הוא  חז   ל תן להפעי ני וכחתו  ה   ר העד ב   ם זר    ן יו שוו קת  את 
  וזאת )   ין ע המקרק ק  לחו   9יף  סע   גם לפי פט דן  ית המש ב   ל , אך בפוע דינים ה 

האפש  כאחת  להכרעה( רק  לאחר  רויות  הכריע  ,  דיני    אם לה  א בש שלא 
פס ושו ה  יהוד ב חלים  ר  היוש  של    . "ד לפסה   36–27  ' מרון,  נוסף  למקרה 

נו עסקאו  ראו גדות  ת  ושומרון  נ'  עניי :  ביהודה  "ש  ה לעיל    , עודה ן סלאמה 
245 . 

ם  כתו מרון  ודה ושו ה י ב גדות  ו סקאות נ נה בע שד פסיקה  ב   רש תפ ה   ום הלב ת  319
ם  ימת עיניי דר עצ הע דמת ו ו כות ק דר ידיעה על ז ע ה   הכולל   קטיבי לב סוביי 

זכאי השני  ה   ל ש לנות  לכן רש .  ו( לו לברר לא פע דת ש ג ות נו בקיום זכ שד  )ח 
ין  עני   ; 58–57'  פס ,  133  ה"ש לעיל    רחל,   ת בי ניין  ע   , ם ליבו ו תפגע בת   לא 

  על ו  סתמכ ה   ות אלו פסיק   . 30פס'  ,  318ש  לעיל ה"   רשת א"י, לידי מד   ן הקר 
היש במשפ עבר  קה  פסי  המשפט    ראלי. ט  הזכא י ח מ הישראלי  כיום  על  י  ל 

ג  חו השני  לב  ם  תום    בירות ס   בדיקות ריכת  ע   ת לל ו הכ   , ית אובייקטיב בת 
בדרך ש  מבצע  לרבו   זכאי  מר בד ת  כלל,  המקר ש יקת  ו ם  יקת  ד ב קעין 

"א  ע   ; 229–218בעמ'    101ש  " לעיל ה   , ג'   ין קני דויטש  או:  ר   , ה בנכס זק ההח 
נ ,  3180/05 ג' זריק  בנ רס פו )   23ס'  פ   , ייס ר '   , 7643/06ע"א    (; 2007  , ו ב ם 

נ'  לימ ו ס   2950/07ע"א  (;  2008בנבו,    ם רס ו )פ   9  ס' פ   ד נ' בשיר זיא אבו   אן 
ישר י מד  נ'   ודס אלק ,  1117/06"א  ע ;  ( 2009  , בנבו   פורסם )   54'  פס ,  ל א נת 

בנבו,  )   32פס'    ן לרחמ א  נ' טוב ,  8881/07ע"א  ;  ( 2010פורסם    25  פס'   י לב 
  , פורסם בנבו )   13'  פס   ם לחא   נ'   ד ביא   7113/11ע"א  ;  ( 2012ם בנבו,  פורס ) 

ג י ז ג'ו ,  368/15א  " ע ;  ( 2014 נ'  מאחר    . ( 2016ו,  בנב   ם פורס )   6פס'    רייס ' ף 
לא יזכה    אם השני  אי  גרם לזכ י ה זק" שעלול ל את "הנ וחן  רכיב התמורה ב ש 

  תמורה דית, כ תי ע ולא    עת רה מבוצ ו מ כת פרש  תמורה תת ה, ה פ האכי בסעד  
ולא  הי הנטיי ו ,  סמלית   ממשית  להכיר ה  גם  ולא אובי בתמורה    א    יקטיבית 

 .  238–232טש, שם, בעמ'  וי ד   , ראו: טיבית ובייק ס 

http://www.nevo.co.il/case/5866670
http://www.nevo.co.il/case/5599042
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י א  המ ה   את ראו  לו  הזכ כז   ורי ק מוכר  על  שיגבר  ראשון  אלא   אי כאי    האחר 
ה  כן  נרשם  אם  האחר  ל בתו   עין המקרק שם  במר זכאי  ובתמו ם    320רה, ב 

להצע   6ף  עי בס   צע כמו  בד ת  )א(  במ ק ס ע   בר צו    רות )תח   ן רקעי ק אות 
   . ג " י   ב כנספח " , המצ 2018–ח " שע , הת יות( זכו 

הנו סק הע   דיני   ן ו ג י לע   ף ס ו בנ  החל    ן י בד   בחקיקה עגן  ל ראוי  גדות  אות 
ם להלכה  א ת ה . ב ישראלי בדין ה   מת הקיי   גנז הלכת  את    ם ג ון  ביהודה ושומר 

הזכ   נטל   קיים   , זו  ה לרשו שון  רא ה   אי על  כ   רת ע ם  זכאים    היר להז די  אזהרה 
הימ   ם י י אל פוטנצי  חריגים    ט ע למ   , הרה ז א רת  הע   רישום מ ת  עו נ נוספים. 

העדי ל   ם לגרו   ה ול על   , מסוימים  הראשון כא הז של  ת  פו אבדן    זכאי ה כלפי    י 
מוצד   321. ר וח א מ ה  זו  ל הלכה  הלב  עקרו אור  קת  תום  הזכא הח ן  על  גם  י  ל 

לה ון  ש א הר  אותו  הש ם  ציאליי פוטנ זכאים    ר הי ז שמחייב  ,  רשלנות ק  ת או 
ערת  רשם ה בכך שלא    ת דמ ו ג שאין עסקה ק ר מצ הראשון יצ   אי זכ ה   ינו דהי 
הוא    , ברשלנותו   ה ר אזה  לעדי ל מ   ת כע תק  ש מו ולכן  מכך    ה ר ת י   . תו פו טעון 

 

ז  320 קי בעניין  במו ישות,  ג   שתי ימות  ה  רואה  ה האחת  זכות  מקורי  כר  כבעל 
ובעת  נ   בה להש   כותו כן ז ה, ש ר בחז   ום אליו רת הריש עב ד לפני ה ינית עו י נ ק 

  ר ק כדי לגבו ת שו ת תקנ ש דר פיכך נ ה רישום. ל הטעונ עסקה    נה נ ן ואי די מה 
זאת, הג לעומ עליו.   רוא יי ה השנ יש ת  זכות  ר  ה במוכ ה  מעין  המקורי כבעל 

שניתן  על לגב   קניינית  ב בר יו  ור  ובתמור ישום  לב  ל תום  הג ה.  ישות  שתי 
ה"ש  ,  קי ס טד   ראו:  ניל 274–272  עמ' ב   , 144לעיל  כהן ;  ח י  "ביטול  וזה  , 

  235,  215לה'    יט הפרקל ים"  י רושמ ין בלת ע ק אות במקר עסק   תו על שפע וה 
ויסמ   109ה"ש   ה"ש  )תשמ"ג(;  לעיל  בעמ'  4ן,  דויטש    פרופ'   . 301–300, 
לק   סבור  הג שיש  את  השניי בל  הב   ה, ישה  לא    ם עלי שכן  את ב קי הרשום    ל 

  לעיל ה"ש   , ן ג' קניי   ש דויט,  ה עם המוכר בחוז   גזל אלא   זיוף או   וך תו מת ו זכ 
ז 250–249,  176–172בעמ'    , 101 הג .  גם  ה ו  דעת  של  ברע"א ישה    רוב 

בע"   בו א ,  1096/97 פימן  נ'  נ מ ג'ובה  פ"ד   , ( בנבו, )פורס   481(  1ג    ם 
ובר  מד   ן אך טלי יטל עסק במקרקעין אלא במ   א ל סה"ד  פ   . אמנם ( 3.2.1999

הש ה מה.  דו   סוגיה ב  ב   התקבלה   נייה גישה  לה )א   511סעיף  גם    ק ו ח   צעת ( 
העסקאות  ת דיני  קרה א על המ   יל ח , בכך שה 2011–ת, תשע"א יני ממונו ד 
מצ נוג ה  אנו  א יע דות.  לקבל  הש   ת ים  גם  הגישה  ה בדי נייה  ב ן  ה  יהוד חל 

   . ושומרון 
"ש  ה   לעיל ,  ניין ג' ק   דויטש :  ראו   ז הלכת גנ   תוח ; לני 94  ש נז, לעיל ה" ג יין  ענ  321

ה"ש    , ויניצקי ;  486–415  ' בעמ ,  101 ו   ; 31'  מ בע ,  194לעיל    יצקי ינ חגי 
ב בדיני    עילה   וד ייח "  ני הפגמים  עיונ ת כריתה:  ונורמטיבי וח  ודברים   " י    דין 

ו ג ח ;  ( שע"ח )ת   171–170  , 137י'   טמיר  ומ   קי ניצ י י  לת ודלי "מ יכל    חולת ם 
חלוקת  ב קונק י  צדק  הפרטי רטי    506–503,  469יד    שפט המ "  משפט 

 )תשע"א(. 
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הראשו הזכ  ה אי  הת ונע  "המ   וא ן  של  ברישום משפ   אונה הזול"  שכן    טית, 
שהיא  ע ה  אזהרה  וזול, מ א רת  יעיל  למנו י ה ן  נית   צעי  את ה  ה  התאונ   ע 

ז   322. ת שפטי המ  ה הלכה  שעסקה  המשפ י  ת ב   ת פסיק ידי    ל ע בה  ורח ו  ט 
התנגד   ן ו ר מ ושו   ה ד ביהו דות  ג נו   ת ו א סק ע ב  להערת  ביחס    רת הע   . ות גם 
היא  גד נ ת ה  א ד   י צע אמ כאמור  ות  לה ך  ומה  זהה  אז לא    323, ה הר ערת 

בי של צדדים  זהיר  לה היה  ניתן  ובאמצעותה   לקיומ ישיים  של  חס  ה 
לעסקה  פסיק   . במקרקעין   התחייבות  זו  לאור  הזכאי נטל    ים י ק ת ה ה    על 

  א הו   אחרת   ם, לישיי דים ש ד צ   י להזהיר כד   דות ת התנג ום הער ש ר ן ל אשו הר 
את יאב  ש ה ור  כאמ   ק ק נח   .8.127יך  ר תא ב   324עדיפותו.   ד    את   החיל צו 
הערת וס המ  של  ל ולכן    , ומרון ש ו ה  וד ה בי   אזהרה   ד  ם  צדדי ר  הזהי הנטל 
לה ל ש  אמור  ה מצ בא כיום  עשות  י ישיים  א עות  קה  הפסי   325זהרה. ערת 
ג  ונהו ניתן  נוספים ש   ות בי ומ פ   י ר שי מכ גם ל   ז ת גנ כ הל את  בה  י ח ר ה ישראל  ב 

כד ב שתמש  לה  שלישי   היר להז י  הם  חדל  י  ור ק המ   ות כ הז ובעל  ים,  צדדים 

 

ה"ש יין  נ ע  322 לעיל  ב 94  גנז,    דויטש ;  431–304,  418–417,  409–400'  מ ע , 
 .  425–424בעמ'  ,  101יל ה"ש  , לע ין ג' קני 

ל אז   רת ע ה   ין ב   ים בדל ה ל  323 לעיל  ו רא התנגדות    רת ע ה הרה  וקרמר,  ויניצקי   :
 . 151–148בעמ'  ,  2"ש  ה 

ת  בי י נראה ש כ . אם  386–538  , 382, בעמ'  133ה"ש    לעיל   בית רחל, ין  י ענ  324
ה  את  הכריע  ל להיד   י בל   ה י סוגי המשפט  ז הלכ   הפעלת רש  ה שכ   , ו ה    י כא ז ן 

ה   שני ה  ובתמורה בתום    ל כל ש   י כ בלאו  המ )כאמור,    לב  פס ש בית  ק  פט 
ל ב  זה  הישראל י  פ מקרה  בס ע י  הדין  חזקת  י ל  הדינים ס  ל שוויון  ראו  עיל  , 

זאת, .  ( 318  ה"ש  גנ   ת יר בתקפו בהחלט הכ   שפטבית המ   עם  חס  ז בי הלכת 
התנגדו ער לה  ו ב   ת ת  שם ון שומר יהודה  הלכת ל  י הח ש ף  נוס   קרה מ ל   . ,    את 
ה  ד יהו ב   ות גד סקאות נו ע של    על מקרה   ון הדינים חזקת שווי צעות  באמ   גנז 

הליכי  ובטיפול ב העסקה    הזכאי הראשון ברישום   אור התרשלות ל ,  ושומרון 
ש  רא המשפט  עני נדרשו,  הקרן  ו  מד ין  לעיל   רשת ליד  פס'    , 318ה"ש    א"י 

כ .  35–30 בתו שכל   שני ה הזכאי  ש חר  מא   זה קרה  במ   ם ג י  אם  לב ל    ם 
על  הה   , ובתמורה  נדרשה   גנז ת  לכ ה סתמכות  בהקשר   . למעשה   לא  זה    ראו 

מ   113/88  ערר את   נ'  חמוד  בני ש ר ו אבו  ובני מין  ת   )קרני ה  י למסחר 
ד לפס   42–30ס'  פ בע"מ    שומרון(  המ ק  ראש  של  ד ד" ב  ט ו ינו  מור  ר  ניאל 

וע שב ח שבו הת ,  ( 1989)    י בין מ ן ל רקעי בין בעל מק   מות בעי   העררים דת  ה 
לד שט  במ י הבני   יני ען  והנטיעה  הזול ה  לא    המקרקעין   בעל י  כ   ת קרקעי 

הבונ  את  לזכותו,  ה  הזהיר  שהבנייה  ביחס  לאחר  נ נע ורק  לפנות  שתה  זכר 
   . ותו את זכ ולתבוע  

בדב  325 )הע צו  מקרקעין  א ר ר  )י ת  )מס'  ון מר ו והש   הודה זהרה(   )5179  ,)
זה   . 2018–שע"ח הת  ה ב ק ע ב כאמור  חוקק    צו  צו  ות  נ מח של  צעת  ייר  בר 
   . 206,  202–201  , 152  עמ' ב ,  2עיל ה"ש  ל מר,  ר ק ניאל  ד עו"ד  ו   ה ה ז ד עמ 
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ש   ה העמיד   326מכך.  גנז  לכ ה ל  בנטל  צד הי הז ל ת  ת  דורש ים  שלישי דים  ר 
יתן  סבור שנ דויטש  מיגל    פרופ'   327. שפטיות מ   ות א ערכ ל   יה י נ אף פ לעתים  

גם  הלכה    עיל להפ  על  גבר בהת   ר ב מדו ש כ זו    אף   . ת יו ינ י קנ   ות וי כ ז ות 
התנגדות   בת בפסי לכך  שהייתה  מאוחרת  יקה  פס   קיימת ילה,  ח קה 

להקנות    קס וד בהצעת הק בפסיקה ו תמיכה  ת  ימ קי   בנוסף   328. ך תומכת בכ ש 
גנ י השני ש א זכ ל דיפות  ע  נ ש ה י  א כ הז ז רק אם  מסתמך על הלכת  תן את  ני 

התמור עי  הערת קר  ורשם  ל בתו הרה  ז א   ה  זאת   329ב. ם  לעגן  י  ו רא   לאור 
הנ העסקאו   ני די   במסגרת בחקיקה   הלכת וגדות  ת  להערת  בי   ז גנ   את  חס 

אזהרה ע ה / גדות נ הת  רישום    רת  כל  לרשו נ ש   ר אח בי  מ פו או  כדי  הוג  ם 
להצ   6ף  עי בס צע  ו כמ   , ישיים של דים  יר צד ה ז לה  אות  עסק   ר בדב צו    עת )ב( 

זכו   ן במקרקעי  המצ 2018–ח שע" הת   , ( ן ו ר מ ו ש ה ו   ה ד ו ה י )   ( ת יו )תחרות  ב  " , 
   . ג " י   פח ס כנ 

 

הפומ   ביחס  326 של ב למכשיר  מ   י    ה"פ   ראו: המשכונות    במרשם שכון  רישום 
יחזקאל  ו פר   331/01  ( )תא  כונס  טמ ש הוד  א '  נ   סידי פ'    ם פורס )   ם סי נכ ר, 

למכש בי ;  ( 7.7.2004בנבו,   ר   ומבי הפ יר  חס  לה ב ום  ש י של  רת  עב קשה 
מק ש מרשם  ב   זכויות  רשות  ובח רקעי  ל  ה"פ    או: ר ות  כנ המש   ת ברו ישראל 

מ ורנא ישראל    3407/04ם(  -י )  נ'  זג י  לבני ח רי  ו .ש.  ופיתוח  ברה    מ בע" ין 
של  ביחס    . ( 6.3.2006בו,  בנ   פורסם )  הפומבי  סכם  ה   רישום למכשיר 

ה או:  ר שיתוף,   ברק  ח י דעת  השופטת  של  ב יד  נ'   48/16א  " ע ארז  דהאן 
 בצ"ע.   מלצר הותיר   השופט   ( 2017בו  בנ ם  ס )פור   47–45פס'    שמחון 

שם    (. 12.8.2028בנבו,    סם פור )   י טוב אליאס  נ'  ב  ל רמי    1/07888ע"א   327
מ י י פנ   ה נעשת  לבית  עק ה  ס שפט  הע ו ש לר   ב ירו ב  הש א   זהרה. א רת  ם  וו  ך 

)ב"ש(   משה  ד ־ ך ר ו ע נ'    נסז פר   נה י ר   1099/02ע"א  נכסים ככונ   שיפמן ין   ס 
 . ( 2003)   187  , 145(  1) שס"ג ת   משכנתא   ימוש למ 

ג'   ש טוי ד  328 ה"   , קניין  ה"   להתנגדות .  974–478בעמ'    , 101ש  לעיל    פ ראו: 
רסם  פו )   אות למשכנת   נט דיסקו   ק נ ב   נ'   כללי ה   ופוס וטר האפ   202/03  )חי'( 
נ רוש ס  אליא   223/02(  )נצ'   ה"פ   (; 20.11.2005  בנבו,    סור מנ ודאד  '  רוש 

ב  ל ( 6.12.2005נבו,  )פורסם  ראו:   ותרת ה .  בצ"ע  זו    1134/06ע"א    סוגיה 
ו:  ה רא (. לתמיכ 10.11.2009  נבו, פורסם ב )   סור מנ   אד וד   ' רושרוש נ אליאס  

)ת"א " ת    ברוידה יהושע    הם ר אב נ'    ר רג ייב פר ה  בק דובר   42149/11/11(  א 
 . ( 14.1.2012בו,  פורסם בנ ) 

)נצ'( ת"  329 ) אן בל   נ'   מטר ,  03/605  א  בנבו,  פורס ,    ע"א ;  ( .2004.525ם 
ח ,  4836/06 המנוח  נ עזבון  בנבו,  )   , חרב '  מוד  וסעיף    ( 13.7.2008פורסם 

מ )   511 דיני  חוק  להצעת  תשע"א נות מו ב(  בעבר    . 2011–,  שעלו  לגישות 
יצירת   אזהרה   מקדים נאי  ת כנגד  הערת  רישום  הזכ   על   של  השני ידי  ,  אי 

ברק י ש נ ה ראו   גנ בענ   , א  ה"ש  ז,  יין  ב 94לעיל  ,  ' ג   קניין   , יטש דו ;  407  עמ' , 
   . 465–462בעמ'    , 101לעיל ה"ש  
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 ל פי שהטיל עיקו עימות מול נושה כס  9.3

נוסף י ע  בהי   שתוצאתו   מות  בי בדי רה  אינה  החל  מתרחש  ן  רו מ ו ש ו   הודה ן 
תאונה במקרי  של  ה ש א כ   , ת כלי ל כ   ם  בעל  מ ר  ל ח ת מקרקעין    עשות ייב 
מסוי ד א עם  עסקה   מכן א ל ו   , ם ם  ל המקרקעי   על   קול עי   מוטל   חר  ת  וב ט ן 

בעל  של  הדין  פ   על .  קעין קר מ ה   נושה  במשפט הח י  במקרי שרא י ה   ל  ם  לי 
שהת   אי הזכ בר  גו אלו   ל כלפי   בו חיי )מי  על עסק ו  במקרקעין(    ושה הנ   ה 

.  נימוקים ה  מ מכ קת  ד וצ הלכה זו מ   330. רת אזהרה הע ם  רש לא    גם אם   הכספי 
ה   ור לא שית,  א ר  ב השקעת  בדי ר ע ב   ס, כ הנ   ר איתו זכאי  מ יכת    יות קדמ קות 

 ( סבי יות נ כנו , ת משפטיות לגביו  ו ק ו   כד'( ו   ות תי ב ,  לגביו מ יום משא    ש י   תן 
צ  בעוד לו  לנכס,  הכספי שהנ   מידות  ה טי שה   ושה  עיקול  בב ל  דייג  וא  חינת 

  וב ח ה ת  א   ה זר ם לקבל בח באמצעות   שיוכל י  ד כ   , ב י נכסים של החי חר  ר א הת 
מתן  ת,  שני .  פי הספצי   נכס ד ב וח י מ יין  לו ענ   , ואין ב לו חיי   רקעין ל המק שבע 
  ת הנושים א ,  בין השאר שתזהיר,  ה  הר ז ערת א שם ה ם ר ק א ות לזכאי ר עדיפ 

שכן   ים ספי כ ה  מוצדק,  כספיים   אינו  מ כלל    רך בד   נושים  על  סת לא  מכים 
את    ור מכ ול ל יכ )בעל המקרקעין    עת   בכל   שיכול להשתנות ,  שום מצב הרי 

ה ( בדו שע ל או  ס  כ הנ    עין, מקרק ה   ם ש מר   את   קים ד ו לא ב   לאו הכי ב ם  , ולכן 
בדרך כלל  י הוא  כא הז ,  ת שלישי .  הם ל ל ועי אזהרה לא י ערת  ום ה ש רי כך ש 

ד ו ז  ב ה יר ג שרכש  שהנ עו ,  ה ד  הכספי  כלל  דר ב וא  ושה  כסף    לווה שה ק  נ ב ך 
המקרקעין ל  ול בעל  החלו ע כן  ,  הצדק  ל )ששו י  ת ק קרון  את  אף  צמצם 

  331פי. שה הכס פני הנו על  ת הזכאי  א ף  ש להעדי שי   מורה   ( רה הפערים בחב 
ז  דין אי ע זכ ל גם ביחס    חול אמורה ל ו  הלכה  ה  ז חו קרה בו  במ   , נו יי דה   , ל פי 

לקונה   מוכר  נרשם בין  כדין ם  עלי ב כ   שכבר  עיקול   אך   , בוטל  ל  ע   הוטל 
ב מקרקעי ה  ח ן  ש גין  הק וב  שה   , ונה ל  חז לפני  להיות  רישום  שמו ר  של    על 

ו  ה ז הלכ   332כספי. ה ל הנושה  עדיף ע   יה יה   אי הזכ   כר . במקרה זה המו המוכר 
ו ני ד ר י ה בפסיקה  כאמור    חו נד ש האנגליים  ר  וש הי   י נ בדי גם  יימת  ק  לכן  ת, 

 

אי  זו הזכ ובר להלכה  ע   . 135לעיל ה"ש  ,  רונוב ' אה נ ייל  ח צר ה בנק או עניין   330
עדי  ראו  קעין המקר מרשם  ב זהרה  א   ם הערת רש   אם רק  ף  היה    127סעיף  , 

   . 1969–שכ"ט המקרקעין, ת חוק  )ב( ל 
ר לנימוק  331 אלו  ע ים  בעמ 135"ש  ה   לעיל   , ונוב אהר ניין  או:   ,  '523–254  ;

ג'   יטש ו ד  בעמ 101ה"ש    עיל ל   , קניין  בנו 360–356'  ,  רא .  זה  דגן,    גם ו  שא 
 י ' גד נ   בנק המזרחי ,  790/97  . ראו גם: ע"א 225–219'  עמ ב   , 183ל ה"ש  לעי 
 . ( 13.12.2004,  בנבו פורסם  )   711–705,  697(  3)   ד נט פ"   , הם אבר 

ה" קנ   דויטש  332 לעיל  ג,  חוק    512סעיף    ; 397–396בעמ'  ,  101ש  יין  להצעת 
 . 2011–תשע"א דיני ממונות,  
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ת  או עסק צו בדבר  הצעת  )א( ל   7  יף וצע בסע כמ לל זה בחקיקה  לעגן כ   כדאי 
זכו במקרקעי  )תחרות  המצ 2018–ח התשע"   , ( ן ו ר מ ו ש ה ו   ה ד ו ה י )   ת( יו ן  ב  " , 

   333. ג " י   ספח כנ 

 נת שוק במקרקעין ק ת  9.4

  ם מרש ום ב רש   המוכר ש   דה ב ו הע סתמך על  ין בה קע קר מ כש  רו   ם ד א ים  לעת 
ש כבעל   עין קרק מ ה  המ ים  לאחר א   , ין קרקע ל  מסתבר  שהרישו כ מ   ך  לא ן    ם 

אח ד וא   נכון היה   המקר   הבעלים הוא    ר ם  ה קעין.  של    , ש כ ו לר   גנה בהעדר 
ישו  לבע המקרקעין  הר תי י אמ ה   ם י ל בו  אם  גם  במרשם  שם  נר ר  כב ש  כ ו , 

  תוצאה זו .  ה התמור א  לו מ ת  ם א ל שי ר ש לאח כבעלים בתום לב  ן  מקרקעי ה 
במרבית  ,  אל בישר דין  ל וד  יג בנ .  עין קרק מ מרשם ה האמון ב   ר ו ע ר לע מת  גור 

ל י קר מ ה  ב ד ב מת  קיי א  ם  ושומ ין  שוק  תקנ ן  ו ר יהודה  שתגן    טוטורית ט ס ת 
ים  מ י ו כאשר מקרקעין מס   מרון דין הקיים ביהודה ושו ם ל בהתא   על הרוכש. 

ס  מים בפנק שו ר ש ת  יו ו כ ז ה י  על ב ,  זכויות במקרקעין הסדר    ך של הלי ו  עבר 
נדירי יג חר   עט למ )   ם לזכות   ביחס   י ד י י מ   שריון ל ו  כ ז הזכויות   דהיינו ם( ים   , ,  

ני  ז   קוף לת   תן לא  לט הי   גם   334. ם כות את  לח ע כולת  בחו ו ה ש ריגים  ון  ק  כרו 
שנרשם בהסדר.    י מ מ ין  כש את המקרקע צד שלישי ר בהם  מקרים  הוגבלה ל 

  335וק. יז נ ל   ים י ו יצ פ   את הנרשם בהסדר לשלם ב  יי ה לח ניתן הי אלו  רים  במק 
תקנ קיי   בכך  מק לרוכ   שוק ת  מת    , את ז   עם   336. סדר בה שם  נר ה מ קעין  ר ש 
ש תקנ  רק מוגבל   זו וק  ת  ב שמקור   ות ענ ט ל   ת  ,  ם בר   337ההסדר. כי  הלי ן 

 

זו ד תמוד ה לאזכור   333 ר ות  ש או:  ,  לעיל לוין  ב 71  ש ה"   נור,  .  328–327עמ'  , 
ט ח המ  ח ) נה  ע ברת  ב   יקת ק לפני  אזה   עניין הצו  לעיל רה הערת  ראו    ה"ש   , 

כן כוחה  ש   ות, תנגד ה רת  הע של  ה  מ יו ת מק ול להיבנו אינו יכ שהזכאי  (  325
בהש  להער מוגבל  על   ת וואה  המ   האזהרה  י א הישר פט  ש פי  אך    ן יתכ לי, 

בהנחה    ות יבנ לה   כל שיו  היושר,  קיימ ש מדיני  אלו  והיא  ים  דינים  באזור, 
מצוא ז   שאלה ירה  א מש  לעת  שם.  ו  ח ן  בעניי ,  שהלכת    ב ו ש זה  להבהיר 
הישראל ו ר אה  עדיפות נוב  מקנה  כ לזכאי    ית  נושה  ר בל   גם ספי  על  ום  יש א 
 ר לעיל.  ו היושר כאמ מה לדיני  הרה, בדו אז רת  ל הע ש 

ל בדו   וזאת,  334 ההס ה מה  וה ור המנדטדר  ליכי  ויניצקי  ראו    אליים ישר יים 
   . 163–162מ'  בע ,  2  רמר, לעיל ה"ש ק ו 

 . 5219לשנת    40מס'  והמים,   ות ע ק הקר  הסדר  לחוק   51יף  סע  335
וק או  ר  336 תקנ 163מ'  בע   , 2  ה"ש ל  לעי ,  רמר ויניצקי  ד .  שוק  מת  קיי   ומה ת 

 . 161, בעמ'  י, שם ישראל במשפט ה ו   י דטור מנ ה במשפט  
תקנת   337 מוגבלת  האם  לרכישה השוק  מניסוח  בהסדר?    ם שנרש   מי מ   רק 
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מרמה   יוף ז מ כתוצאה  ,  עין קרק המ   במרשם   הכשל ים  לעת  רק  או  נוצר   ,
כי ההסדר הוקפאו  הלי   ור כאמ .  עין קרק ת במ ויו הליכי הסדר הזכ   סיום   לאחר 

בהחלט   , 1967ת  שנ ב רון  מ ו וש ביהודה   ש י י   ולכן  ה ס   חר א ל תכן  י  כ י ל יום 
מ   , האחרונות ם  ני ש ה ת  שרו ע   במהלך   , דר ההס  כבעלים  נרשם  ם  סוי אדם 

ו זיו מתוך   מצ ו ה כעת  ף  למכירה.  קר המ ת  א   ע י א  ה קעין  ,  י עות'מנ במשפט 
  רון ה ושומ יהוד ת ב שראלי ט הירדני ובתחיקה הי פ ש מ י, ב נדטור במשפט המ 

ל י  פנ נה מ י ג מ ה   ת ש ר מפו   ית סטטוטור ת תקנת שוק  ימ קי א  ל  נכון  א  רישום 
,  זאת לעומת    . ר הסד י ה ר להליכ ינו קשו , שא סדר ה ה   אחר ל בחוליות  צר  שנו 

לחוק המקרקעין,    10יף  סע   י פ על  ראלי  ש משפט הי ת ב יימ ק   תקנת שוק כזו 
ב   338. 9691–תשכ"ט  החברתי  ה שוק  ה תקנת  ם  קיו האינטרס    יכולת הוא 

   . ם המקרקעין המוסדרים שו רי נות  י מ מך על א ת ס לה 

ה   43סעיף  מ   ם ג לה  עו   ה ומ ד קנה  ס מ  ע  י הקוב העות'מנ   עות קרק לחוק 
" קמן ל ד כ  ש :  קרקעות  כמתערב,  אדם  א העביר  או  ל    ברישיון   שותפו, חר 

ברה,  ע ה ה את  כך  שר אחר  י שלא א   המחזיק, את  ה מ הרשא ללא    ך הפקיד, א 
ה ז  קרק   מחזיק כאי  את    זה   די י מ קיד,  הפ באמצעות    ה, חזר יו  עות לקבל 

 

כ ,  1952  ת לשנ   40מס'    , ים והמ  הקרקעות  ר ד הס  לחוק   15סעיף   י  נראה 
תח ו ש ה תקנת   כל  ח ו א מ ת  חוליו   על גם  ול  ק  הכש רות  ה עוד  בהל ל    יכי יה 
כך ש יף מדבר ע סע ה .  ההסדר  נעשתה    ר ד ס בה   מו ש ר שנ רקעין  למק   יחס ב ל 

מיד  "  מ העברה  ע״י  או  נר   . " כר ליד  חל  לכן  זה  כי  הח אה  על    ת ו ולי גל 
  –  ראלי ש י משפט ה המקביל ב   ף סעי גם מה רות. מסקנה דומה עולה  ח המאו 

הס   93ף  סעי  זכוי לפקודת  ) במקרק ות  דר  חדש נוס עין  ,  1969–"טכ תש   (, ח 
אולם ". :  ו לפי  יור ט  המשפ   ת בי   ..  ע לא  ת ה  ה ל  אדם    אם   פנקס יקון  רכש 

מבע ו בת קעין  מקר  ובתמורה,  לב  אחר ם  רשום,  ה ל  אי הסדר" י  הכרח  ,  ן 
דווקא  שמדוב  ממי ש י ברכ ר  רשום   ה  מ'בעל  אלא  בהסדר  היינו  ד ',  שנרשם 

  גם   שראלי פט הי במש התקבלה  מסקנה דומה    ר. אוחרת להסד מ   גם מחוליה 
ע   ת תקנ ל   ביחס  סעיף  השוק  ה   10"פ    , 1969–כ"ט תש עין,  ק מקר לחוק 

ה"ש    , להיגי   בעניין  וה 225לעיל  גם  י ,  נכונה  ו  א ר לל,  בכ   שוק   לתקנות א 
גבלת  וק זו מו נת ש רה תק מק   בכל   . 381–379  עמ' ב ,  38  לעיל ה"ש   , ויניצקי 
ש לטענו  בהסד מקור ת  ו ר ן  ש ה  יכול אינה  ,  לטענות  או  ן  מקור לסייע  בזיוף 

   . דר הס ת המאוחרות ל ו מה בחולי במר 
  2046/06ע"א  או  ר   עם זאת   . 164בעמ'  ,  2  "ש לעיל ה י וקרמר,  ויניצק או  ר  338

אלל   יה י ג' נ  נאג עבד  מ נ'    אבר אלג'   חטיב   'י ה  סעד  ו סעדיה   חליל חמד 
המשפ   שבו (  11.3.2013ו,  נב ב רסם  )פו  בית  השוק  בת ט  דן    ר באש קנת 

ו   אים שנמצ   קעין למקר  ברם ש ביהודה  המשפט י ב   , ומרון.    מציין   ינו א   ת 
בשא ד   ינו וא  ה ה  ל ן  לתח מ מהו  באזור קור  לדעת ז   ולתה    , שנור ־ וין ל ד"ר    ה. 
   . 34  בעמ'   , 71ה"ש  לעיל  ,  שנור ־ לוין ;  ת י יונ מה ד ובר בסוג של הסכ מד 
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ב שק  תוקף  קנה  לא מ ישום  ר ה   נו יי ה ד   . " דין כ   א של קרקע  יבל את ההעברה 
בור  ש ס קרקעין. ברם המלומד בן שמ במ ות  סקא ע ל ן(  י משורי ) לוסיבי  ונק ק 

ב ה שב  ז תחשב  הרו סעיף  אכן  מהמ כ ה,  לר לטעו ול  יכ   לא   תערב ש  ה  כיש ן 
בהתחשב  ,  רם ה. ב שא הר   א א העברה לל ו תיו ה לזכויו   הבסיס שכן    , לב בתום  

בת " "ל  הנ   43בסעיף   קונה  לבוא  לב יכול  מ ר עב ה בל  מק ה ,  ום  מי    ידי ה 
המתערב י מ שקיבל   ו די  כי ,  ל   לטעון  הי הוא  צד א  לפעולת    ר ישי   ה 

ומשום  ה  לב כך  התערבות,  ה אין  את    –פקיד  ה ברישיון    –העברה  טל 
מ הו   יבל שק  ש מדבר   339". המתערב   היה שלא  אדם  א  שמש יו  בן    עולה   ל 

להכיר   במקרי ת  בתקנ ו  עת ד ל שיש  אלו.  שוק  א א כ ם  להסדיר  ר כן  מור  אוי 
שוק תקנ  להצעת   8בסעיף  צע  כמו   קה קי בח   זו   ין ע מ   ת  דבר  ב   צו   )א( 
,  2018–ח , התשע" ( ן ו ר מ ו ש ה ו   ה ד ו ה י )   יות( חרות זכו )ת ן  עי מקרק אות ב ק עס 

   . ג " י   פח ב כנס " המצ 

–"ב תשע שומרון,  ו   יהודה זורי  בא   ין קע ר מק   חוק )ב( להצעת    5יף  ע ס 
  חוק ל   10סעיף  זהה( ל נה  אי   אם כי )   ק הדומה ת שו נ לול תק מציע לכ ,  2012

זכ ר ש   "מי :  1969–תשכ"ט רקעין,  מק ה  בתמ   ן רקעי במק   ת ו כש  ורה  באזור 
ם  זכותו יפה אף אם הרישו   של   כוחה יהא  ום,  ל הריש תום לב ע ך ב בהסתמ ו 
היה  ל  זו הצע   .נכון" א  בי   ה  מבחינה  מק אינה  מוסדרי עי רק ן  ) ן  ו  שעבר ם 

ם  נם מוסדרי אי עין ש ק ר ק מ ( לבין  ויות הזכ   קס פנ   –  עין קרק במ   ות וי כ ז דר  הס 
עב )  הס טרם  ב רו  זכויות  ה הבח   , ( שטרות ה ס  פנק   –  מקרקעין דר  ת  קיימ נה 

תשכ"ט   ק לחו   10סעיף  ב   ת אלי הישר שוק  ה   בתקנת    , 1969–המקרקעין, 
ע שחלה   מק רק  מוסדרים י רקע ל  רישום  מ .  ן  שהליכי  קס  בפנ   ן שו רא אחר 
ו ב ת  השטרו  ב ים  עש נ   רון שומ יהודה  וא   קפדנות כיום  זכו רבה  יון  שר ל   ף 

  341, י' ר נקודתי פרט סד הליך ה   'מעין   הם ו   340, סוימים ריגים מ ט ח מע ל   די י י מ 
להכיר ל   ראוי ש   ר ח מא ו  הה בהלי   המשיך  הירדני  ס כי  עוד    ו מ של ו שה דר  כל 

חש  בו אין  לא  שההליכים  כש ש  כ   342, רה ו צעו  השוק   ה י בע ל  אין    שתקנת 
רשומים    עין קרק יחס למ ב   הן ם ו דרי קעין מוס ר חס למק בי ן  ה   ול תח ת  המוצע 

 

 . 99–98  , בעמ' 287  יל ה"ש שמש, לע בן   339
,  1964לשנת    6ו, מס'  א נרשמ כסי דלא ניידי של נ   רישום   ק ו )ב( לח   8ף  עי ס  340

הצו באמצעו  נכסי    תיקון חוק   בדבר  ת  נ רישום  נ   יידי אשר דלא  שמו  ר טרם 
)מ ו   יהודה )  וי 2008–שס"טת  ( 1621ס'  שומרון(    "ש ה ל  לעי ,  קרמר ו י  ק צ ני ; 
 . 143–140  ' בעמ   , 2

) פ" ,  ם ד א '  נ   מר א ע ,  189/99  צ בג"  341 .  ( 2000  בנבו,   )פורסם   509,  498  ( 1ד נד 
   . 68–67או לעיל ה"ש  ן אלו ר עי נוספות מ להגדרות  

   . 1לעיל פרק    ו רא  342
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מ א ש  ע אם    ים דר וס ינם  של  י ל ה ו  בר הם  רא ך    תקופה ב ן  שו רישום 
ת  ענו גבי ט רק ל   שון לא ישום רא ל ר ש   יך ל לה ון  י ר ש נה  ק ו בכך י .  ית הישראל 
ה ליכ ה ב   שמקורן  הראשון י  לטענות    , רישום  גם    חר לא   שמקורן אלא 

  ום ריש י ה יום הליכ לאחר ס   , יוף ז   וך מת   ם ם נרש ד שא כגון    , שון א הר הרישום  
רשם במרשם  נ כש  והרו   , רה י כ ין למ קע קר המ   את   ציע מ ר מכן  אח ול   , ראשון ה 

ו רקע המק  חשיבות רבה,    כזו ק  שו   נת תק   ל ש   לקיומה   תמורה. ב ין בתום לב 
ה  ל אינו  קונה  שכן  הקודמ ו מטענ נזק  הי צריך  לחוליות  הקשורות  ות  ת 
את  נ מ ה   הגורמים ו.  של   ה לחולי  ה הלים    ותר בי   " ל זו ה   ע נ ו מ ה "   ם המרשם 

מ לת  יש זו ית  שפט אונה  וכן  ל שו נגי   ם ה ל   ,    , אלו חוליות  ל ס  ביח   דע מי ת 
שאי נגיש  בד נה  ות  הרישום ס מ ה   לקונה   כלל רך  קיימת  על  .  ן ו כ נ   א ל ה   תמך 

תק ג עי מכך,  יתרה   שו ון  למס נת  הרי הזכ   קס פנ על    תמכים ק  ועל  ם  שו ויות 
השטרות   בפנקס  הקוני   ר ו ט פ י הראשון  לבדו מ ם  את  החו הצורך    ות לי ק את 

זה  ל   . עסקה ה ות  עלוי את    יפחית ו   דמות הקו  ב ב י חש היבט  רבה  יהודה  ות 
ל רו ומ וש  ישרא העובד אור  ן,  שלקונה  א ה  כלל  ין  לי  שרות  האפ את  בדרך 

   ם. לסטינאי ין פ שו ב ע נ   ן ה   אם   , מות ד הקו ת  יו ול ח ה   ת א   וק ד ב ל   המעשית 

לסעיף    נת תק  בדומה  זו,  המקרקע   10שוק    , 1969–תשכ"ט   , ן י לחוק 
וי כוח  פ י י   על מב   או   ש ממתחזה ם אדם רכ שא   נו יי דה   , ון דחוי ק שרי תקנה ר 
ה  לא מזויף  הרוכ כ ש   , יוגן   וא  הוא ן  ביחס ונ המ   ש  הזול  וליה  בח ים  לזיופ   ע 

יוגן רק א   שלו,  נרשם  יה  בחול   ה י ה ף  יו ז ה   ם והוא  ות  ולי או בח   וכר מ ה שבה 
תקנ   343לה. ת  קודמו  בז השוק    ת בנוסף  עסקאות  על  גם  משנה    ות וי כ תחול 

זו חקי גם    , ר ו מ כא   344. ה ומשכנת   כירה ח   ון כג  ע תבצ שת   וי רצ   קה  "י  ע 
אות  ק ר עס בדב   ו צ ת  צע לה )א(    8  ף בסעי   כמוצע ישראלי  של הצבאי ה מ מ ה 

התשע" ( ן ו ר מ ו ש ה ו   ה ד ו ה י )   יות( זכו   חרות )ת   ן במקרקעי    ב " צ מ ה   , 2018–ח , 
   . ג " י   ח ספ נ כ 

 

 . 842–277בעמ'    , 183לעיל ה"ש    ן, ג ד  343
ג'   יטש דו  344 לה  ב ק הת ת ש אם לפרשנו . בהת 106בעמ'  ,  101"ש  לעיל ה ,  קניין 

יחס לתקנת  ב והן  יחס לתקנת שוק זו,  ש הן ב תפר כש" ת המילה "ר   ל רא ביש 
  , בנוסף .  ( קה שום העס י ר ) כשכלול    , ( ק הבא הפר   תת להלן ב )   שה רו השוק בי 

י תום   לשכלול.  הלב  עד   מקצוע   בעלי   , 4609/99ע"א  פסה"ד  או  ר ידרש 
) נכסי  בע 1997ם  נ' (  פ" ס סונדר   "מ  ) נ ד  ,  בנב   832(  6ו    ; ( 2002ו,  )פורסם 

) מ פ"ד    , לד לי נ' הרטפ הכל   אפוטרופוס ה ,  2267/95  "א בע   הרוב   עת וד  (  3ט 
בנבו   854 לביקו ( 1995,  )פורסם  ר .  דו רת  ב יטש או  שם,    ; 198–186  ' מ ע , 

 . 271–270, בעמ'  101  "ש ה יל  , לע יין ד' נ ק   יטש דו 
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 ה ירוש ב   שוק   תקנת  9.5

אדם  ב קרקע מ כש  רו   לעתים  על  ין  ש הסתמך  ה העובדה  ם  י י ק   ר כ מו לטובת 
וים  ו צ ה   ן את ש לתק כן שי ר מ לאח תבר  הס   אך   צוואה,   או צו קיום   ה ש צו ירו 

א   ל הנ"  הי שכן  הוא  אחר  של דם  מל באופ   ן עי המקרק   ורש  חלק ן  או    . י א 
  תמורה ב ו   ום לב בת   ן רקעי ק מ   רכש אדם  ש במקרה  דנה    ורית דט נ מ ה   הפסיקה 

ע ונרש  כבעלים  ירש את  כ המו   לפיה   המוכר,   של   ושה יר   ת ל סמך תעוד ם  ר 
ו י המקרקע  מכן  ן,  הת ו ב לאחר  הפ טלה  קבעה  עודה.  רשאי  שהרו סיקה  כש 

להחזיק שי המ ל  שנ במקרקעי   ך  ומי  מ יזו ן,  פיצוי בו לת   שאי ר   כך ק  ים  ע 
  פט שקיימת במש   ה לתקנת השוק דומ זו  יקתית  פס   שוק   ת נ ק ת   345ר. המוכ מ 

זו  שוק    ת תקנ   346. 1965–שכ"ה הירושה, ת   לחוק   73יף  סע   פי   על י  ל הישרא 
תקנת  בדומה ל ,  ה נת שכ ומ   כירה ח ן  כגו   ה ויות משנ גם על עסקאות בזכ חלה  

ב  לקיום    . עין מקרק השוק  החברתי  היכולת  האינטרס  היא  השוק  תקנת 
שיפוטיים ת ס לה  צווים  על  לא ,  אמיתיים   מך  התברר  שהם  חר  אם  מכן 

כשורה,   מ י מג   לא   וק הש   תקנת   ן כ ל ו הוצאו שלא  בצו  נה כאשר  יום  ק דובר 
  נה י א מג ק ל השו   ת קנ ת מסיבה זו    שה מזויפים מלכתחילה. רו ו צו י צוואה א 

לזכוי גם   ביחס  היה הבעלים  ל המנוח ות ש מפני טענות  לא  למשל שהוא   ,
וע  לקב   ם ראוי כיו   קיים ב ה להבהיר את המצ י  כד   347. האמיתי של המקרקעין 

וצוו ירו י  וו צ   על ך  מ סת על המ תקנת שוק שתגן  בחקיקה   צוואה    ם י קיו שה 
זו כ ת במ  להצעת  )ב   8  ף י ע בס צע  כמו   ונת  עסק ב   צו (  במקרק דבר  ן  י ע אות 

   . ג " י   ח נספ ב כ " , המצ 2018–ח , התשע" ( ן ו ר מ ו ש ה ו   ה ד ו ה י )   ת( ו י ת זכו ו תחר ) 

 

ע"ק רא  345 עלי אללה  עבד   827/2  ו:  חאג'  אה   חוסיין  כפ ן סו ונ ר נ'  טט  שמצו   י , 
  ; 5/1740  ד קפ   96/1927"ק  ראו גם ע   . 385  בעמ' ,  289ה"ש  ן, לעיל  וכ ל ד אצ 

שמצוטטי 5/1671פד  ק   65/1929  ע"ק  כפי  אצל  ,  לעיל ם  שמש,  ה"ש    בן 
 . 126, בעמ'  2עיל ה"ש  ל רמר,  י וק יניצק ו ראו    . 99, בעמ'  287

"מ קובע   6519–שה, תשכ"ה הירו וק  לח   73ף  סעי  346 לב  ב כות  ז שרכש  י  :  תום 
  תה שעה, תוקף או ־ קיום שהיה בר   ו על צו ה א ל צו ירוש כו ע בסמ   רה ובתמו 

מי   בת   שקיים או  ל ו חיוב  ב ם  כאמור סמ ב  לבטל   , כו  לח א   ו זכות   אין  ייבו  ו 
 ". לאחר מכן וטל  או ב   קן ם הצו תו נית אף א ש 

ראו ש   לתקנת  347 זו  לעי   דויטש   : וק  ד',  ה"ש  קניין    . 293–282עמ'  ב ,  101ל 
 . 344ש  " ראו לעיל ה בשכלול    י הצורך לגב 
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 קעי הזולת מקר ה ב ע י ט ה ונ י בני  9.6

משפ  נוס טי תאונה  יכ ת  בנה  אד ם  בה   קרים במ   רם יג ה ל   ה ול פת    ע נט   ו א ם 
על  עצים   לב  אך    המקים"( " להלן:  )   לו ש   ם שה   בר ס ש   מקרקעין בתום 

  חס בי לה להיות  יכו   ת ו ע ט ה .  ם ה ב ות  הזכ   בעל לא  וא  ר מכן שה לאח הסתבר  
חלק י לז  א המקרקעי   ת הוי  בשטח  ט ן  ביח ו ע ו  ל ת  כ הוי  י ז ס  ם  בעלי המוכר 

החלק יתי  מ הא  שנמ של  לו ה  בד ההסד .  כרה  בי ר  הקיים  ון  שומר ו ה  הוד ין 
ז  גו ולכ   צה מ ה אינו מ בנושא  נות וא ל ך שה לכ   רם ן  רים  המק   וב ר ב   ה ענ מ ן  א 

   . ו ז   ה י י לסוג   רלוונטיים ה 

בד סע   י שנ ם  קיימי  חוק  ו ב   ים הקי ין  יפי  סים  ייח מת ש   שומרון יהודה 
שונ גי סו ל  של ם  א.  קעין מקר   ים  שלאור    למג'לה,   906לסעיף  אם  בהת .  מי 

 " מדומה"  משוער זכות  מולכ  רקעין  ק מ ב ת  עצים    ו א מבנה    ה בנ מסוג  נטע 
ע   ם י ששווי  שווי עולה  זכאי    ל    קה עס ב   ין קע קר מ ה את    ש כו לר הקרקע, 

מ כ  לס תא בה ב.    348י. ת י האמ   הבעלים פויה    זקה ההח לחוק    10ף  עי ם 
ולה  ע   ם י י ו ו שש עצים    או נטע בנה  ה מ בנ ש   י, מי נייד דלא    בנכסי   '( ה'תצרוף ) 

הק  שווי  מסוג  ר על  בקרקע  מוק   מירי קע  פי    מחזיק וא  ה ש   , פה ו או  על  בה 
רישום ש  זכאי טר  את  לרכ   ,  מ המקרק וש  האמ הבעלי עין  בעסקה י ם    תי 

 

ה  348 פ בבע ש   ין קע מקר ג  ו ס ם  מולכ  ש   רטית. לות  נקבע  היא  בפסיקה  הכוונה 
נעש  מקר ת שהבנייה  על  ריקי ה  ו קעין  ש ם,  במקרה  שיפ לא  מ ל  בנה  וץ 

בנוסף  ן י רקע ק מ ה   בעל ע"י  קור  במ שנבנה     ות יכ צר הנטיעה    או ה  י הבני . 
ר  כאש לא  ו   ה י ו קה כפ קרקעין בעס את המ   ש ו בקש לרכ שמ   וזל ת ע"י הג להיו 

או ה  בידי    בנייה  נעשו  אחר, אד הנטיעה  מי י שא   ם  את    שמבקש   נו  לרכוש 
ב   48162-09-13  ם( -י )   ת"א   , המקרקעין  טל  והש י נ חב'  קרני יה  קעות 

ים  בנושא "ד  ור על פסה ע ער   . ( 12.3.19)   34–31פס'    ' גודה נ   בע"מ   ון שומר 
ן ו שומר   שקעות קרני יה וה י נ ב   חב' טל   19856-04-19"א  ע או:  ר ,  ה אלו נדח 

זהות  (.  23.12.19)   רי בק   נ' "מ  בע  ר לעניין    א " ע ם:  ג או  הבונה, 
ם בנבו,  פורס )   388(  3)   לו   ד , פ'' ינהל מקרקעי ישראל נ' מ  גולדפייז  10/80
נ' טאובה ו ביש   596/76א  ע" ב ברם,    (. 1982   717–716,  713(  3)   לב "ד  פ   ר 

שעוסק    , 1969–טתשכ"   , מקרקעין לחוק ה   23  עיף ת ס דן בפרשנו ש   , ( 1978) 
רת  ם עוב י המק של    ו ות ע שזכ ב נק ת,  ה במקרקעי הזול ע י ט יה ונ י בנ הוא ב אף  

ל  ממנו.  כ ו ר גם  זו    ק לחיזו ש  לטע נ גישה  ד   כי ון  יתן  של  התכליות  יני  לאור 
ועל  בודה  הע   יית ר ו תא על    ים ת מושת ש   קעי הזולת, טיעה במקר ה והנ י י הבנ 

כלכלי ו יעיל  ראו  ת  א'   דויטש ת,  ל קניין  ה"ש ,    , 425–424בעמ'    , 144  עיל 
שרוכ   על   גם   תם ו א ל  להחי   ראוי  ה   נה מהבו   ש מי  לע או  תחו ניי נוטע.  ת  ל ן 
 . 337  עיל ה"ש ל רות ראו  ת מאוח על חוליו   ם ג   רות זכויות תח   י כלל 
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בין הב ם  יי ק   , רקעין וגי המק בס   להבדל   בר מע   349. ויה פ כ  ל  הנ"   ם י יפ סע ה   דל 
בתום    או נטיעה   ה י בני נדרשת  לכ  מו   ג ו ס ע מ רק בק   . ם יי הות מ ה   ם בתנאים ג 
קע  ו בקר שום, ואיל רי ואין דרישה לשטר  (  350" ת מדומה ער משו ות  כ ז " ) ב  ל 
נדרש ו ס מ  נדר   ג מירי לא  לב אך  פי ש ת החזקה ע ש תום  רי ט ל  ד"ר    שום. ר 

  א השטר הי   ישת שדר טוען  ו  ינים אל לד   הצדקות ה   את   תח המנ   ן, הראל ארנו 
של יזצי קונקרט   ה ש למע  תום ר ד   ה  ול ב הל   ישת    בתום   הסתפק ל ן  ית נ   ן כ , 

ז למסק   351. לב  י נה  מ ן  ניי בע   וס יס ב   שנו ו  נ'  חמוד  בנימין ר ו אבו  למסחר    שת 
)ק י ובנ  שו ר יה  בע"מ ני  שם מרון(  רוב  ע  נקב   ,  ער ו ב בדעת  ררים  ועדת 

ר לש   שהדרישה  חלה  רישום  רש ק המ ש ם  מקו ב ק  טר  ברם ומים רקעין   .  ,
נ   רקעין במק  שטר במקו   , רשמו שטרם  החזקה  ה ש ח  י כ להו יש    רישום   ם 

על ס מ   עין קרק במ  ל   תמכת  ה   , ב תום  עצי הכולל  ע יניים ע   מת עדר  ז .    , את ם 
  סתמך ה מכים עליהם  ון את המס , ויש לבח המבחן איננו סובייקטיבי גרידא 

הנוטע   הבונה  פנ י ר ן  כגו   או  המ שומי    ר ת כ המו ם  ע   ת ו בדיק ו   , סים י קסי 
  ואף רשלנות ת גרידא  שרשלנו הודגש    זאת   . עם ן לבצע   שניתן היה והשכנים  

ראיה    שיכולה להיות   נות רבתי א רק רשל ל הלב א תום    לול את ש לא ת   בתי ר 
עצי לח  או  לב  תום  עיניים מ וסר  להוכ   כל ב   . ת  יש  חזקתו  יח  מקרה  של  כי 

הנו א   נה הבו  ג   אינה ע  ט ו  א מכת  ת ס מ   א אל   זלן בתור  כנ על  ה מונה  כי    וא ה 
ב ה   ות כ ז   בעל  זו    , מקרקעין קניין  מ עו פ   ל ע   ושתתת מ ואמונה    , ת שפטי לה 

רכישת  כג  הרי   מחוץ   בעסקה ין  קני ה   כות ז ון  על  או  שום  ללשכת  בהסתמך 
ראו בהקשר    352. דין פסק   לציי זה  הישראלי י  במשפט  כי  דומה קיי   ן  דין    ם 

 

ההחזקה לח   10עיף  ס  349 דל בנכ   )ה'תצרוף'(   וק  ני סי  מ ידי א  נת  לש   49'  ס , 
הריב ש עין  מקרק   ג סו   ם ה מירי    . 1953 ל שא ,  ון בבעלות  בנוג רכ פשר    ע וש 

זכ אל  לה יהם  )'תצרוף'( ולעי   חזקה ות  זכו א   בוד  ליצור  זו  ו  מצעות  בא ת 
במ ה  החזק  שנים ש ועיבוד  עשר  שהוקדשו    עין ק מקר ג  סו   הם מוקופה    .ך 

הכוללים   הא שני  בהקדש  מ סוגים,  קרקע  שמ   סוג חד  מיבוליה  עשר  מירי 
ו הוקד  קר במעמ   יא ה ש  מירי,  ק ד של  מהו והשנ ע  וו י  )צ   קף וה  (  יח 'ח אמיתי 

ב ה   שזכות  הו קרק מ בעלות  כאש קדשה  עין  יכול לווקף  ההקדש  יות  ה ל   ר 
א  ו ה ש   ן מסוג מירי זה למקרקעי   ר ייחס בהקש ת א   .או יהודי י  נוצר   מוסלמי, 

 . ה זו י י ג ו ס י יותר ל שרלוונט מקרקעין  ה ג  ו ס 
 . 55,  44, פס'  348ה"ש    יה, לעיל י נ ניין טל ב ע  350
ב נט ו   "בנייה   רנון א ראל  ה  351 ה ק מקר יעה  י נ די   , 342–433,  253"  ת זול עי 

והמשפט   א )הר   " הבינלאומי מקרקעין  עור קי ניצ וי וחגי  רנון  אל  כים,  , 
   . ( "ד שע ת 

ן  מקרקעי רבית ה מ ש   מאחר ש ה  ר באותו המק   ה קבע אשון  ועדה לרישום ר ו ה  352
ושומרון בי  שוו לל יש  ,  ם רשומי ם  נ אי   הודה  גזירה  מס'  מוד  לחוק    10ה 

שב ב לק ו צ'רוף  הת  מסמ הר   מקום וע  של  רישו כיב  להס ני   ם ך  בתום  תן  תפק 
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המקר   23עיף  בס  תשכ"ט ין ע ק לחוק  סעי 1969–,  זה .  בדומ ף  ל ,    דין ה 
שראל  ן בי הדי   , ברם   . לב   בתום   ה רכיש א  אל   ום ש ר רי ט ש ש  דור   נו אי   , 'לה מג ב 

  בדין   מים ם שקיי סעיפי שני ה ש ד  בעו   , לבד ב וסדרים  לא מ   רקעין ק מ גבל ל מו 
ושומרון  בי  מוסדר   עין במקרק הן  חלים  הודה  במ לא  והן    קרקעין ים 

  רון ושומ   ודה ביה ה  י בבני ת  ו י רבית המקרים של טעו מ חר ש מא   353. ם מוסדרי 
במק  מ רקע הם  ריש ט ש ל ה  יש ר הד על    ת י דווקנ עמידה    י, יר י    ן איי ת ם  ו ר 

לגמר כ  היכולת י  מעט  במכשי תמ ש ה ל   את  ב   , זה ר  ש  ים  המקר   רבית מ שכן 
במ מדוב  רשומים עין  רק ק ר  ו לא  אין  לכן  ,  לפיכך    354, שום רי   שטר למקים 

אבו    ין בעני ועדת העררים  ושל  ארנון  הראל  ד"ר  של  אמץ את הגישה  ראוי ל 
   בתום לב. ומים יש להסתפק  רש   לא   שבמקרקעין   חמוד 

  ודה ביה   ין ה לד רב   בות י ש ה ח ישנ לת  הזו   י רקע במק ונטיעה  ה  י בני   י נ י ד ל 
   : קריים עי   רים ק מ   ה ש בשלו   ושומרון 

החלקה י בז   ות טע  א.  מל   הוי  חלקי באופן  או  של  במקרי למעט    : א  ם 
ה עסקה   ה מ עם  הרכוש  על  כלל  בנמ   אין   355, ממשלתי מונה  ,  אחר צא 

שטעה    אדם גן על  מ ש קעי זולת,  קר במ והנטיעה  יה  י בנ ה   לדיני   ר ב ע מ 

 

ב ע ד לב.   הרוב  א ד   זו   חלטה ה   על ערר  ת  ה חתה  וא ת  קביע א   ה צ ימ ערר  ת  ת 
  של ראש דינו  פסק  ל   42–30  פס' ,  324  , לעיל ה"ש חמוד   ו אב ין  ני ע ,  ועדה הו 
ד"ר  ט ו מ ה  א ש   ויגר שו   ט השופ   וכן   , ( 1989) מור    אל דני ב  הוא  קבע  ף 
ב י נ   ן ראשו   לרישום ה  עד ו הו   החלטת ש  ראש. ס תנה  ובכובד  פט  השו   מכות 

בדע  מיע טמיר  ד ת  האפ וט  את  אנ שרו חה  לעשות    לחוק   10  ' ס מ יה  ג ו ל ת 
לעיל.  כאמ ף  תצ'רו ה  בדיקות עם  ור  לציי לגבי  יש  הדבר   ן המוכתר  אינו    כי 

כי  ראש בהלי   לכן ו   , ום אפשרי  רישום  על  כי  לוותר  סמכות  ישנה  ר  אישו ון 
)   3סעיפים    , ראו הרישום ש  ק מב ל  ש זכותו    ל ע   כתר המעיד ו המ    3(,  6)א( 

ל  נכ )ב(  רישום  ני תקנות  דלא  טרם  סי  אשר  (  ם לרישו  ת בקשו ) נרשמו  ידי 
   . 2008–ט " התשס ן(  והשומרו   יהודה ) 

ח עניין  ב הטענה   353 ה"ש  ל ,  וד מ אבו  ק  לחו   32  יף בסע ש ,  91פס'  ,  324עיל 
אין המק  רי רישה לשטד   רקעין  מדובר ר  לא  ק במקר   שום שכן    ים מוסדר עין 

ם בהכרח  נ ים אי דר קעין לא מוס קר , שכן מ ונה נכ   נה אי   , מים ינם רשו כן א ול 
רשומים. ג  לא  ה מקרק   ם  השטרות  בפנקס  שרשומים  ין  מקרקע   ם עין 

   סדרים. מים ולא מו רשו 
וש רק מהמק כשליש    ק ר  354 ביהודה  ר עין  הם  קס  בפנ   דרים ס ו מ ו   שומים ומרון 

ויניצ   , ת הזכויו  לעיל  וקרמר   קי ראו  ב 2ה"ש  ,  כמו   . 167עמ'  ,    בן ישנם 
 . בשיעור ניכר   אך לא מדובר קס השטרות  ם בפנ שרשומי   ין ע מקרק 

בע הש תקנת  ל  355 הרכ ע   מונה מ ה ם  ע ת  ו קא ס וק  של    במקרה   , תי ממשל ה   ש ו ל 
   . 423,  386  , בעמ' 194לעיל ה"ש    יצקי, וינ   , ראו החלקה   ור ית א טעות ב 



 . הסדרת תחרות זכויות במקרקעין 9

   

 
                 

129 

ה ה י בז  ב   נה וב   , ה לק ח וי  ח עצים    טע נ   או   יתו את    ו א ת,  אחר ה  לק על 
   356קעי שכנו. קר מ ל   ו פלשה בית ית  ני שב 

פרק  ב   צע קעין כמו תוחל תקנת השוק במקר אם    ם ג מתחזה:  ה מ רכיש  ב. 
ה  לא הקודם,  כאמור  י ג מ   יא  שרכ ת הס ש   רוכש ל  ע נה  מקרקעין    ש בר 

לבעל מ מ  שהתחזה  ש מ   ו א המקרקעין    י  יי מי  מ החזיק  כוח    זויף. פוי 
ה ד ר  ו לא   , ם ר ב  ת  לבנו   ק י הספ כש  ו ר ה   אם הזולת    י רקע ק מ ב ה  י בני יני 
ב א  י ו  ית ת  פי ע   ן וג הוא  ה   ל  הזו ע ק ר במק   ה י י נ ב דיני  ע ת ל י  אם    מד , 

   357. נאים בשאר הת 

ממ  . ג  שגוי ר ש י  רכישה  באופן  ה ים:  כבעל   שום  במ י בני דיני  י  קרקע ה 
ש על  ן  הג ל   ים כול י   ת הזול  כ רשו ש   י ממ מקרקעין  רכש  מי  בעלים,  ם 

שב   אך  זי קו ה   ת ליו ו ח ה ת  אח התברר  נעשה  ,  מרמה   ו א וף  דמות 
  של   ם בשאר התנאי   ד מ ע תנאי ש ב ו ,  ו ת בי   את ת  נו לב ק  כש הספי ו ר וה 

ק  השו תקנת    תוחל אם    , לכאורה   358. לת זו ה   קעי במקר   בנייה ה   י דינ 
  מים בכל קיי   זאת עם  .  ה ז במקרה  לרוכש  הגנה    קנה ת   היא מקרקעין  ב 

  ה י י נ ב לל של  לבין הכ   ן שוק במקרקעי ה בין תקנת    ה הבדלים זאת כמ 
   : ת זול ה   עי ק מקר ב 

על מכ הסת   ת מחייב   ק שו ה   נת תק  . 1 נכ   ם ו ריש   ות  דיני    . ון לא 
החלים יה  י בנ ה  מ י א שומרון  ו דה  יהו ב   והנטיעה  ים  יב חי נם 
  דרישה י ישנה  מיר   אך במקרקעי ,  נכון   שום לא רי ל  סתמכות ע ה 

מח  שטר  שהמקים  דהיינ זיק  שהוא רישום,  במרשם    ו  נרשם 
של    ו מ ו ש רי   על   סה התבס   א גם אם הרכישה ל ולכן,  ן.  המקרקעי 

בסופו  ם  א   ירי מ י  קרקע ול במ עה יח י ט נייה ונ ב   של ל  המוכר הכל 
ד ש  ה ב ל  הנוטע בונה  ר  קה  הפסי פי  ל   נם מ א   ם. רש נ   ם ג   או 

 

של   356 לח פליש למקרה  התצ   10'  ס נאי  ת ב   שעמדו שכנה,  לקה  ה    ף 'רו לחוק 
,  ( תחליף לשטר רישום של תום לב כ   התקבל הרכיב , ו ט שטר רישום ע )למ 
 . 324וד, לעיל ה"ש  בו חמ ן א יי ענ   ראו 

של למק  357 ממת   רה  של חזה רכישה  בתנא   א ,  סעי עמדו  רא למג'לה   690ף  י  ו  , 
   . 348  ה"ש   ה, י ל בני עניין ט

של  למ  358 שנר ד לא מוסדרים    לא קעין  מקר שמכר  )א(    מתחזה קרה  שם  ם 
את  מכר  ב(  ) ן  כ מ חר  א ול ,  )ב(   מבנה הקים  ו כבעלים  המקרקעין    שם במר 
ו לגבי  ל י ך שהח כ   המקרקעין,   שם בעצמו במרשם שנר (  )ג   קונה רקעין ל המק 

ג(  ) ון  האחר הקונה    שכן   , 1969–טן, תשכ" לחוק המקרקעי   23  עיף ס   את (  )ג 
כמובן שכלל    . 348  יל ה"ש בישור לע   ן , ראו עניי ב( )   של המקים   חליפו   הוא 

 . בעצמו   נה מב ונה את ה היה ב   ( ג ) ם  א ם  ג חל    יה ה   זה 
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גם   תקנת ב ג ל הישראלית  נק   השוק   י  ש במקרקעין  במקרים  בע 
עת כריתת  ב רשום  המוכר לא היה  גם אם    מים היא תחול מסוי 

אך  החוזה  ש ל   יש ,  התמורה הוכיח  ריש ח לא   שולמה   עיקר  ם  ו ר 
ה  י י חול ה בי  לג   ת קטיבי ביי או ה  ה בדיק שת נע   רה מק   בכל ר ו וכ המ 

רקעי  ק מ ב ונטיעה  ה  י י נ ב ל  ש   לא נדרש בכלל ר ש ב ד   359, מת הקוד 
 לת. הזו 

אם יקבלו את  אלא    , ם עין מוסדרי קרק במ   ה רק שוק חל תקנת ה  . 2
ת יל  להח עה  ההצ  ושומרון  ו ה י ב   ק השו   קנת את  על  דה  גם 

שנרש י ע קרק מ  בתק ן  ראשון  ברישום  בכל    . ת ראלי ש י ה   פה ו מו 
מדובר  רשומ רקעי במק   מקרה  ז ע ל ם.  י ן  הבנייה    ני די את,  ומת 

הזולת  מ ב והנטיעה   על חלים  שומרון  ו   ודה ביה קרקעי    גם 
מסודרי ק קר מ  לא  רשומ   ם עין  לא  אם  ואף  בעניין  ים,  ההחלטה 

 ם בהמשך. , תיושם ג אבו חמוד 

הש  . 3 במקרק בתקנת  ש נדר עין  וק  רי הי ד   , ול כל ש  הזכ ש ינו  ות  ום 
  קיימת גם   ו ז שה  דרי   360. מקרקעין ה ם  ש במר   ה נ ו ק ה   של   שמו על  

ב י בני ה   ני י ד ב  הזולת  רק מק ה  ש רי מי   במקרקעי עי  נדרש  ,  כן 
כאמור    , קרקעין מ ה   במרשם   ם שו רי ר  ט ש  החלטה  ה קיימת  אך 

ניתן במקרקעין לא רשומי לפיה    ד חמו   אבו בעניין   ק  להסתפ   ם 
משפטית   סס ו המב   ב ל בתום   פעולה  השוק  נת  בתק   . 361. על 

ת ש   ם י רכיב ה דרשים  נ   במקרקעין  ו ל   ם ו ל  וה ה מור ת ב  ל ,  א  ם 
במפ מ  ש ופיעים  בכלל  במקרק ט ונ   בנייה דיני    ל ורש  י  ע יעה 

ה י   אך   , מירי  הלב  ש   ם י ר ב ו ס ש  תום    ל בכ ת  קיימ דרישת 
הזול והנטיעה  ה  י י בנ ה י  נ י ד ב ף,  וס בנ   362. מקרה  ת  במקרקעי 

נד ל ו מ במקרקעי   ת כ  אך רש  לב  ם  )רישו שכלול    נדרש לא    ום 
תמורה. (  רשם במ  נדרשת  הת   ולא  רכיב  ר  ומ ל   ן נית   ה ר מו לגבי 

אך    הזולת י  מקרקע ב יה  י הבנ   ני י ד   י רש בשנ ד נ א  ל   שאמנם הוא 

 

 . 225  עיל ה"ש ץ ל מינ נ'    דכיוב ר ו מ ניין  ראו ע  359
   . 344  ה"ש ראו לעיל   360
   . 352ש  ה" ו לעיל  רא  361
לע  362 ה"ש  ארנון,  אבו  ב   . 351יל  לעיל מוד ח עניין    בע ק נ ,  14פס'    , 324"ש  ה   , 

ול  פס אין ל   כי ר  מ נא גב  אך באמרת א   . ום לב ת   הוכיח ל המחזיק לא נדרש  ש 
יני  "פ ד ע מתביעה    הקרקע ט את  מי ש ה ל ל ו כ ב י ם ל דר תו כי הע   את הטענה 

ום  הריש   יק כי ז למח א גם  יל מ מ לכל ו יה ברור  ה אם    רקעי זולת, יה במק י נ הב 
   . ו ד סו ך פגום מי מ ת ס ליו הוא מ ע 
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ה ישו ברכ לל  כ   ך ר ד ב בר  ו ד מ  מקרה    ה, תמור ת  ללו כו ת  ובכל 
נ תמ  פ   בת חש ורה  המשפט  על  של  לכ   הישראלי י  סוג  ל 

ה   הסתמכות  כלפי ג וצאה  או  ן  ולכ   363ים, ישי של   ם צדדי   ם 
ששו הה  בבנייה  עו שקעה  על  ויה  הקרקע  לה  בוודאי  שווי 

 364רה. מו ת כ   תיחשב 

עומד  . 4 הרוכש  ה נא בת   אם  תקנת  כמו שוק  י  א הוא  דרש  נ   ו נ י בן 
זאת   בשנית. לשלם   והנטיעה    יה י נ הב י  דינ ב   ידה מ ע ,  לעומת 

ה א   ב י תחי לת  ו הז עי  ק קר במ  שנייה לם  לש   קים מ ת  על    פעם 
   תי. י מ ם הא , הפעם לבעלי ש עלות המגר 

חכירה או  , כגון  משנה ת  יו גם על רכישת זכו ה  חל   שוק ת ה תקנ  . 5
  י ע ק מקר ב ה  יע נט ה ו ה  בניי ה   דיני ,  את ז מת  עו ל   365. ה ת משכנ 

ע   ם י חל הזולת   רכ רק  הבעל יש ל  זכות  זכוי לא  ו   ת ו ת    ות על 
   . רי מי מקרקעי  ף ב צרו זכות ת   ט רכישת מע ל   נה, ש מ 

ה תקנ  . 6 ש א   שוק ת  דורשת  המקרקע ינה  על  יבנה  ין.  הרוכש 
ב ז   מת לעו  הזולת ק במקר והנטיעה  ה  יי בנ ה   ני י ד את,    מקים ה   עי 

ע להוכי נדרש   שבנה  המ ח  נטיעות    ו א   נה ב מ   ין ע ק קר ל  נטע 
   . ת ו הנטיע ו  א   בלא המבנה רקעין  וי המק על שו עולה    ים י ו ששו 

ל   ר ו לא  לדיני נכב   ד י תפק   שישנו ברור  ,  ל עי האמור  יעה  נט וה ה  י בני ה   ד 
ת  עו מצ בא   לעיל ד רות  י ה הב אי  ראוי להבהיר את    לפיכך .  זולת ה   קרקעי מ ב 
הבני   ת ק י ק ח  לדיני  מודרני  ה מקרק ב   ה י דין  ה   , זולת עי  ר  הסד בהשראת 
ת  ול א כל שי   , 2011–"א ת, תשע ממונו   ני די וק  צעת ח ה ם אלו ב י נ די ל ע  מוצ ה 

הב  ה לת  תחו   ם: י א הרכיבים  כ טיעה  והנ   ה י בני דיני  ס על    ; המקרקעין י  וג לל 
הל חובת    ן גו עי  הנטיעה   יה י נ ב ה בעת  ב  תום  ה   ; או  על  לשטר ר ד ויתור    ישה 

ש וקב   רישום,  במק י הבני   דיני יעה  והנטיעה  ה רקע ה  יח י  כאשר  ו זולת  לו 
במקר כו ז   על ב שהוא    ר ב ס המקים   בעלות  קניינ מעי   זכות או    ין קע ת  ית  ן 

הבעלו ל ב ק ל  ד ה   ; ת ת  ה נ י תאמת  וה י נ ב י  קים  המ ת  סבר על  גם    ה נטיע יה 

 

ג'   ש ויטד  363 ה"ש  קניין  לעיל  ע 323–322בעמ'  ,  101,  ות חו   09/871"א  ; 
 . ( 1993)   1(  5ז ) , פ"ד מ קורה בע"מ נ' חסן מ 

 . 399–397  , 039  עמ' , ב 194"ש  יל ה ויניצקי, לע  364
 . 061  מ' בע   , 101ה"ש    ל לעי   , ג ן  קניי   יטש ו ד  365
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מקים לבעלות  ותו של ה זכ   שכלול   366; ין קע קר במ ו בר רשות  ר א חוכ א  ו ה ש 
המקרק ת זכו   ם ו ש רי ב ם  ה ב  במרשם  דיני  ת   367ן. י ע ו  ו חולת    עה נטי ה הבנייה 

חליפיו גב ל   גם  וג המקי   של   י  ח ג ל ם  ם  המקרקעי בע   של   יו יפ ל בי    368; ן ל 
ש קביע  ה ב ה  שלא  ה   למקים   מקנים ה   בים י כ הר כל    תקיימו מקרה  ת  ו כ ז את 

  ת ם א קיי מ   ם הוא א ט  לי להח ין  ע ק המקר בעל  יצטרך  ,  עין קרק המ את  רכוש  ל 
הנטיעות  ב מ ה  או  בתמורה נה  שווי   בידו  בשעת לתשלום  א ת קמ ה   ם  ו  ם 

ו ים לסל מהמק שהוא דורש     במקרה   ; ם המקרקעין לקדמות   את להחזיר  קם 
בחר  ה   על שב  לבית  ד   ול ק י ש   ן יינת ם  י ר וב מח ה   את ס  רו לה מקרקעין  עת 
א וצ ת ל יע  ג לה שפט  המ  לחל יפס לא  ם  קי מ ה   ה ב ש חרת  אה  אם    וטין, יד 

את לש   ין רקע המק בעל    ב ו חי אמצעות  ב  או  קים  למ המחוברים  שווי    לם 
א מ ל  למ , להחכ ים מק ל   ן ת המקרקעי כור  הרשאה  ם  בה ת  קים או להקנו ירם 

ב   . ים למק  בר  בד   ו צ עת  להצ   10–9  ם פי י ע ס   : ראו   ו ז   ת מתכונ להצעה 
,  2018–ח , התשע" ( ן ו ר מ ו ש ה ו   ה ד ו ה י )   ת( יו ות זכו ן )תחר אות במקרקעי ק עס 

   . ג " י   ח ב כנספ " המצ 

 יות ו כ ז   ת רו תח סיכום   9.7

על   כשלי עמדתי  ב חוסר / ם מספר  הקיים ים  בכ   דין  ושומרון  ל  ביהודה 
זכויו ק ה  לתחרות  הצו  ב ת.  שור  עס בד הצעת  במקרק ק בר  )תחרות  עי אות  ן 

התשע" ( ן ו ר מ ו ש ה ו   ה ד ו ה י )   ת( יו זכו  .  1ם:  סדרי ה   ר ספ מ   ם י ע צ ו מ   2018–ח , 
ה ר ד ס ה  א   ל ש   ת כו ז ת  לר כל  מק כו דם  בדרך    ן ושומרו דה  יהו ב ן  רקעי ש  ולא 

רי  ח של  לע של    עמדה מ הסדרת    . 2.  ה ר ב שום  עס ההתחייבות  קה  שות 
לריש   במקרקעין  המקרקעין מ ו עד  במרשם  ל ה  הסדרת רבו ,  ישת  דר   ת 

למק   ת ר הסד .  3  ב. הכת  זכ תח   של   רים כללים  ב רות  לאותם ויות    יחס 

 

אל מ ב  366 לד רש ים  המק ו  קרים  ל להח המקרקעין    בעל מ   וש ר אי  א כיר  ת  ו 
או י המקרקע  ל להקנ   ן  הרשאה ות  זכות  ל במקרקעי   ו  ה  התקופ   משך ן 

 . רשאה ת החכירה או הה פ ו תק   סבר כי היא   א ו יה ה שלגב 
וי פ  367   תו ל נכונו ת שהוא מודיע ע לים בע ע ב שב ל נח קים  בור שהמ סמן ס רופ' 

המקרקעי ו לרכ  את  ומראה ש  ה לע   , יסמן ו לשלם,  ת  נו כו נ   ן  בע 4ש  " יל    מ' , 
סבור  165 דויטש  פרופ'  ל שהמקי תו  לעומ .  ייחשב  בעת    לים בע ם  רק 

במר רי  המקרקעין שומו  ה   ד ע   . שם  הוא  לאותה  זכו ל רק  חשב  נ עת  ת  בעל 
דויטש ן מכוח הדי   ינית לבעלות ני ק עין  מ  בעמ'  ,  144  ה"ש   , לעיל קניין א'   , 

ץ את  אימ   , 2011–נות, תשע"א ו ממ   יני ד   חוק   צעת לה   606  עיף ס .  451–450
   ש. ט י דו '  גישתו של פרופ 

 . 348ה"ש    ת לעיל או המחלוק ר  368
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נו סקאו ע ל  ש   ים קר מ   רבות ל   , ן י מקרקע  עימות ת ו ד ג ת  מו רוכשי   ל ש   ,  ל  ם 
רישומים  כו הסתמ   למקרים של נות שוק  רת תק סד ה   , ם פיי כס ם  שי נו  ת על 

המק נקס בפ   ם נכוני לא   על ה ו ין  ע רק י  ירו   סתמכות  או ש צווי  קיום    ה  צווי 
לא ה  וא צו  ב ב ג ל מודרני  דר  ס וה   מכן חר  שבוטלו  ונטיעה  י י נ י  ל ו ת ב ה    ב ם 
   . הזולת   מקרקעי ב 
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 שנת   י פנ ל ם מ ודי ה י כסי ה לנ   חס ונות בי תר פ  .10
1948  

1 ת  פ   . 1 ו נ ו ר י ת ס  ב נ ח ה ל י  ס י כ ד ו ה מ י נ ל ם  ת   י פ נ 1  ש 9 4 8 

שנרכשו מ   ק ל ח  היהודים  ה ק בב   1948לשנת    ד ע   אדמות  יהודה  עת  ירדן, 
לאחר   . ודי   ל ע   ו ל ה ו נ   ו א   סי האויב הירדני כ וס על נ לאפוטרופ רון הוקנו  ושומ 

ששת  מל ב   לו א ורים  ז א שחרור     ל לניהו   אלה   ם י נכס   ו ר ב ע ,  הימים חמת 
ה   ה נ הממו  ול במ   י לת מש מ ה וש  כ ר על  האזרחי  שוחרר נהל  לבע א  הם  לי ו 

ה ההערכ   369. היום   עד ים  הישראלי  ב יא  ה  דונמי   40–30־ כ שמדובר  ם  אלף 
י   של  לת  העצמאות לשליטת ממש רו בעקבות מלחמת  שעב   ם הודי אדמות 

 

ע  369 ה פקו   י פ   ל זאת  עם דת  האויב    9193  , ב האוי   מסחר  עם  המסחר  וצו 
י  תושב   יז על הכר אשר    55ם מנשר  פורס   1950. בשנת  1939  , ( ופוס )אפוטר 

ה   ל ישרא נת  י מד  פקודת  החלת  את  פשר  א  זה  מנשר  עם  כאויב.  מסחר 
ולירו   3103/06ג"צ  ב )   ן ו ר יהודה ושומ בתחומי    אלים כוש הישר האויב על ר 

ידי    אזור ה   ור ר שח עם  ,  1967ת  . בשנ ( ( 2011)   17'  פס   ראל יש   ' מדינת נ  על 
בדבר  צו  פורסם  ממשל רכו   צה"ל,  ושומ ש  )יהודה  )מס'  תי  (,  59רון( 

הס ל   2  יף סע .  1967–כ"ז תש  הממשלתי  מי צו  הרכוש  על  הממונה  את  ך 
רכ ליטול   בכל  ממשלתי  חזקה  צעד  קוט  ולנ   באזור וש  ל כל  נחוץ    ו הנראה 

כך;  רכוש  בגד   לשם  לפי נכל ממשלתי  ר  ר   ו, לצ   1סעיף    ל,    שהיה כוש  גם 
א למדי   שייך  רשום נת  היה  או  לה  הוקנה  או  ל על    ויב  סעיף  שמה.    ' א 1פי 

"ה לצ  שכותרתו  ס ו  עליו    7.6.1967  ליום   עובר ר  אש רכוש  ,  פק" סרת  חלו 
או  i)ד() ( 1) 9הוראות סעיפים    )(iii)   צו  ויב או  ם הא חר ע ת המס לפקוד כל 

  55ר  ו מנש לי שחל על בע   ל רכוש ו כ א   ו מכוח להוציא  היה  צא או שניתן  ו ה ש 
  לממשלה   המשפטי ועץ  הרן נ' הי   6684/13ראו: רע"א    , תי ממשל   רכוש   הוא 

(, כי גם רכוש שנוהל  32־ ו   25  )פס' ק  פס ירו נ ול ין  בעני   (. 6.7.2014)   ' פס' ג 
הממונה   ידי  אף  על  הוקנ הירדני,  לא  לו  אם  ייח הקני בצו  ה  רכוש יה,    שב 

ירדני  מ  לחזק שהוע משלתי  המפקד בר    ה נ ו מ מ ה   י ד י ב   ד ק פ ו ה ו באי  הצ   ת 
. ראו בעניין זה גם:  ( 59  ' מס )   י ממשלת כוש  בר ר צו בד ה   לפי ניהולו    ך ר ו צ ל 

"פתרונות ודוד    לביא שמואל   ה לסוג יים  אפשר   אמסל  היהודי  רכו יית  ש 
–294,  291  ומרון מקרקעין והמשפט הבינלאומי ביהודה וש   דיני ",  בחברון 

וינ וחג   רנון א ראל  )ה   296 תשע"ד ם עורכי   קי יצ י  ואיל  ;  ( ,  זמיר  איל 
,  27  רושלים רח י ומז   ה בל עז ן, ח ומרו דה, ש הו בי   היהודים אדמות  בנבנשתי,  

47–57 ,  99   (1993 ) . 
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  אל שר י ינת  ד מ   ל ש   " אויב " נם  יהודים אי   שאותם ק  ול ח   אין ש   על אף   370. ירדן 
ה ב   , ר האזו   שויות ר   ל ש או   נמצאה    קו פס ט  שפ מ תי  להתערב  ע שלא  ילה 

  לבעליהם עד ת הללו  ת האדמו אין להשיב א אזור לפיה  יות ה יות רשו במדינ 
הסדר    אף   וזאת   371, ם ו ל ש ר  סד לה  קיים  עם  שכבר    –  ן ד יר ממלכת  שלום 

עם זאת, בית המשפט    372עבורו. ב   ב לאוי שבו  ת אלו נח הגורם שבעלי אדמו 
  דים מות יהו ובר באד השבה, כגון שמד ניות אי ה י ד ר חריגים למ יצו ץ ל לי מ ה 

 373. ודי יות בישוב יה המצו 

  ב ירושלים ם סבי ישובי י ב ו   ון בגוש עצי   בחברון, ,  ן י י צ ל   ש י   ך כ   ל ע   ף ס ו נ 
על  ה ו   , 1948שנת  לפני    ת יהודי   ת בבעלו ו  הי ש מקרקעין    מצויים  ממונה 

דית  ו ה י בות  ש להתיי   ם אות ה  קצ ה ,  שמנהל אותם כאמור   , ממשלתי הרכוש ה 
להת   ן נית ש או   בהם.  ליהודים  מ נוכ יישב  ע צ ח  זה, נ ב  הסדר  מוצע    יינים 

א במקר   כי שיקבע   כמקר הל מקרקעין  ה   בו חש י י   ה ל ים  שה לו  קעו  ופ קעין 
המדי  הזכ נה לטובת  ובעלי  המקו ו ,  ז   ם יי ר יות  לפ א כ יהיו  שנ ים  יתן  יצוי 

ל   125%של  בשיעור    עים ופק מ   קרקעין למ  ב רק מק   חלפת ה או    שווי עין 
לפ דומ  זאת,    . ם ת יר בח   י ה  הו המק   ם א לעומת  בות  ש יי הת ל צו  ק רקעין טרם 

המקרקעין  ל   ע יוצ ית  יהוד  במח ב   ירה חכ   בל לק בעלי  או    סמלי יר  הם 
 .  שהמקרקעין ישוחררו לבעליהם 

  י ור ם באז י א הודית שנמצ ות י בבעל קרקעין  ן מ י ב   חינה מב   הצעת החוק 
A   ־ וB  , ך שהגישה  כ   , ינית סט הפל   הרשות   י ע"   ת חי ר אז   מבחינה   שלטים נ ש

קרקעין  מ זכות ב   בעלי ם ל ויי פיצ ק  חו ת  הצע   ל ו תח   יהם שעל   , רה אסו הם  י אל 
לבע פ ניית  ק ה   יתה שתכל   , 2015–ה ע" תש ה   ים, בר ע ו מ  מק יצויים  רקעין  לי 

שעליהם תחול    , מפקד האזור ע"י  ים  נשלט ש   , Cלבין מקרקעין באזור  ,  ו אל 

 

   . 9פס'  , ב 369  "ש , לעיל ה ולירו   עניין  370
מ   1285/93בבג"ץ   371 נ'  שכטר  י עזבון  אזור  ושומרו ו ה פקד    18–17ס'  פ   ן דה 

יעות הדדיות  תב תעורר  שהחזרת המקרקעין ליהודים    ה קול הי שי ( ה 1996) 
ייענ , ש ם יני סטל של פ  ו  וליר רו את ביטחון האזור. בעניין  יערע   –  ו אם לא 

.  55–52  ' ס פ   ם ש   , ם ו ל ש   ר ד ס ה   ג ש ו ה ל שטרם  השיקו ( עלה  369ש  ה"   ל י )לע 
 . ם הנ"ל המבקרים את הטיעוני   , 369  "ש ל ה לעי ,  מסל וא ביא  או גם ל ר 

ירד  372 עם  השלום  הסכם  שהשפעת  הבהיר  המשפט  בית  זאת  והק עם  מת  ן 
לא הובהרה כל צורכה, עניין ולירו, לעיל    ו ז טינית על סוגיה  הפלס   רשות ה 

 . 53, פס'  372ה"ש  
הצוות המקצועי לגיבוש ראו: דו"ח    כז. כן פס'    , 372לעיל ה"ש    הרן, עניין   373

ב  להסדרת  באיו"ש מתווה  שימשה  ( 2018)   48–46  נייה  זנדברג  חיה  ד"ר   .
 . צוות בר ב היה ח כיו"ר הצוות המקצועי, ומחבר מחקר זה  
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קרקע    החלפת / צויים פי   ת קבל ת ל זכו יק  נ ה להע ת י כל שת ,  א נ ד   החוק   עת הצ 
ת  לקבלת זכו   ות שר פ א מתן  ו ת  י ד ת יהו ו ב ש יי ת לה צו  הוק ש חס למקרקעין  י ב 
סמל   ה כיר ח  ה ל בע ל   י במחיר  לח ם  יהודי ה   ויות כ ז י  ביחס    פיהם י ל או 
ה מקרקעי ל  שטרם  שט   374. צו ק ו ן  שהמקרקעין  היא  נוספת  רם  אפשרות 

לבעליהם  ישוחררו  כנספח    . הוקצו  כויות  ז   ק ו ח עת  צ ה   –  ד " י מצ"ב 
ע במקרקעין   ידי שנרכשו  ו ד הו י ב   ודים יה   ל  ה   י נ פ ל   ן ו שומר ה  מדינה,  קום 

   . 2019  –ע"ט ש ת 

  3  ף י ע ס   וח מכ   אר בין הש   , ת י ט פ ומש ת  י ר מוס מחויבת  ישראל  מדינת  
כבוד  ־ ק ו ח ל  וחי יסוד:  ק האדם  על  להגנה  ה ש   יינו נ רותו,  וח  כ מ וכן    , אזרח ל 

יס   7ף  סעי  ישראל  וד לחוק  ה ם  הלאו ת  מדינ   –:  היהודי ע של  לקדם    ם 
יה ש יי הת  ש ניי ק   375. ודית בות  הי נם  במק ו י זכו כשו  ר ש   ם די הו ל    ן רקעי ת 

  " יב או " כ   ם ת ר ד והג   , ים ראל יש ם  ת יו ה   ל ש מהם אך ב   ח ק ל נ שומרון  ו ביהודה  
ש ית אשמ ה   כה מל המ  נח אי ,  ה תה  בא ק  חו .  שלום ם  סכ תם  את    זה  לתקן 

בכ   עוול ה  שיהודי הקיים  נחשבים  אל ם  ך  הי ו  ה " ום  עד  של  ן  ריבו כאויב" 
 . ראל ליש נה  ג ה א  עם צב האזור מט   שהוא מפקד בשטח,  

 

לצו בדבר רכוש ממשלתי )יהודה    1נגנון זה דומה למנגנון הקיים בסעיף  מ  374
)מס'   "רכ לפי   1967–ז שכ" ת ה (,  59והשומרון(  ממש ו  ג וש  כולל  ם  לתי" 

לנהל  הממונה  מאת  ביקש  שבעליו  את    "רכוש  עליו  קיבל  והממונה  אותו 
מה  ן דו מנגנו . ה 190–189  ' מ ע ב   , 2  ש " ה   ל י ע ל   , ר מ ר ק ו   י ק צ י נ י ו   ו א ר   , ניהולו" 

לא  א  היהודיים  ך  הזכויות  מבעלי  נלקחה  הבעלות  אלו  במקרים  זהה, שכן 
 . שלא מרצונם 

חוק ל  375 וחי   ד יסו   תחולת  האדם  רש ע רותו  כבוד  יין  ענ או  ר האזור,    ות י ו ל 
לע ן רונ   ; חיות   ' של הנש לפסק דינה    32, פס'  188ד, לעיל ה"ש  סילווא  יל  , 

ח   ד ע ב   ן ו ע י ט ל .  151ש  ה"  רשויו ד  סו י   וק תחולת  על  הא הלאום  ראו,    ר ו ז ת 
 ן ו ס ח   5555/18  ץ " ג ב אך ראו:    . 95ה"ש    , 378בעמ'    , 38  יל ה"ש י, לע ויניצק 

ד   57פס'    ( 8.7.2021  ו ב נ ב )   ל א ר ש י   ת ס נ כ   ' נ  הנ   ינה לפסק  חיות,  ש של  יאה 
לגבול  מחוץ  עצמו  להחיל  מתיימר  אינו  הלאום  יסוד  חוק  מדינת  ו לפיה  ת 

זנ   למאמרו   5כן ראו פרק    . ישראל    7יף  "הצעת פירוש לסע   דברג של חיים 
מאמר  קומנטר  יהודית'",  'התיישבות  הלאום:  יסוד:  לחוק  חוק  על  ים 

הלאום   מדינת  הע ישראל  היהודי של  הישראלי    ם  המכון  בהוצאת 
 . קרטיה לדמו 
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 יכום ס 

 ם ו כ י ס 

זה    סגרת מ ב  א ד להס   כים ר הד על    תי עמד מחקר  רי יר  קעין  המקר   שום ת 
היתר ן ו ר ושומ   ודה ה י ב  בין  ב ,  הז   ש ו חיד   א. עות  צ אמ ,  ות  כוי הסדר 

ו  ה במקרקעין,  כן.  ראויה  הדרך  ראשון  רישום  יכי  הל   יפור ש   . ב לעשות 
בי ב  ושומרון ו ה מקרקעין  כ דה  ש ,  ממ ההלי ך  להתקצר  יוכל  שני ך  ם  ספר 

ב לתקופה   ה הע   מוסד   ור פ שי   ג. תר.  יו קצרה  ד  ס י י ל   הצעה   . ד ה  הר אז רת 
ל ק נ פ  שבא ותפים מש   ם בתי ס  ה  יי נ ב ה את  להסדיר    היה י ן  נית   עותו צ מ , 

ההרשאות  מ   שיפור .  ה   וויה. הר  שטחי  ל  לכ   תחולתו   בת והרח רשם 
צבאי   על   שבים שיו   בות ש י י ההת  בתפיסה  שתפוסים  או  מקרקעין  ת 

ע הל   שיפור .  ו מופקעים.   הרישום  מ יכי  ידי  תר ם שמי המר   ב ו חש ל  ם  ומ ג , 
ל י ר שקשו   המסמכים לרבות    , ית עבר ל  ה י הל ם  והעברת שו י ר כי  לניה ם,    ל ו ם 

בכל  רבים  ים  משפטי ים  כשל   ל ע   י ת ד עמ בנוסף    ראליות. יש ה   יות הרשו 
  : . כשלים אלו כוללים מרון ושו   במקרקעין ביהודה   שור לביצוע עסקאות ק ה 

על   ישיר  ופ בא לרכוש    ם י ר ז איסור    חסימת   ; מרון ו וש   ביהודה   ין קע מקר ן 
דינים קרקע מ ה רשמי  מ ב   ון י הע זכות   הקש בכ   רפלים ומעו   ם י י רכא ע   ין;  ור  ל 

ז תחרו ל  עימות ו א ק )עס   ות כוי ת  נוגדות,  כס נו   מול   י כא ז   ל ש   ת  ,  פי שה 
שוק  תקנו  ובי ת  ונטי   שה ו ר במקרקעין  בנייה  ב ע ודיני  ה מקרק ה    ( זולת עי 

ב היהודי אדמות  ב   שימוש ו  ל  לכ   . 1948  ת נ ש   י נ פ ל מ   מרון ושו דה  יהו ם 
פתר   כשלים ה  הוצעו  ה רבו ל   , נות ו הללו  ולחקי ו ו לצ ת  צעו ת  שצור ים  ו  פ קה 
 ו. ל הל ות  ונ ים את הפתר ש מ ממ ש   , ים פח נס כ 
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קה קי ד ולח הפיקו   אלוף   ם של וי ו צ ל   ות ע צ נספח ה 
 ת של הכנס 

ה  ח  פ ס ת ע צ נ י ל   ו ו ו ל צ ש ף   ם  ו ל ו   א ק י פ ח ה ל ו י ד  ס ק נ כ ה ל  ש ה   ת ק

ק   דבר ב צו   א.  ) הסדר  ומים  והש רקעות    (, 291  )מס׳   ומרון( יהודה 
 1968–״ט התשכ 

)יה   ת רקעו הסדר ק   ר בדב ו  צ הצעת   ב.  )תיקו ן ו שומר וה   ודה ומים  ן מס'  ( 
 2020–ף " ש ( הת 1

  רשמו ם נ די אשר טר א ניי י דל נכס   רישום   ן ו ק י ת חוק  דבר  ב   צו   עת הצ  ג. 
 2020–ף " ( התש 2  ס' יקון מ רון( )ת ומ הש ודה ו ה )י 

ל הצע  ד.  רי ה  א נכ ום  ש תקנות  ניידי  דלא  )ב   שר סי  נרשמו    קשות טרם 
   2002–ף " ש ת ה   ( 2ן מס'  קו י )ת   רון( ומ הש ודה ו ה )י (  ום ש י לר 

בדבר  ה.  ) אזהרה   רת הע ) ן  קעי קר מ   צו  ) ן ו ומר והש יהודה  (  (  1795  מס' ( 
 2018–"ח שע הת 

א   בר בד   ו צ עת  צ ה  ו.  )הערת  )י זהר מקרקעין  ) מ והשו   דה הו ה(    ון יק ת רון( 
 2018–"ט תשע (  1  מס' 

מו הו ני   ר בדב   ו צ הצעת   ז.  מקו ל  והשו )יהו מיות  עצות    )מס'   ( מרון דה 
(  269'  ן מס ו ק תי )   ת ו מי מקו ה ות  מועצ ון ה תקנ   : 1981–"א , תשמ ( 892

 2020–ף " רון(, תש והשומ   הודה )י 

ב   עת הצ  ח.  במק י ר   ר דב צו  עסקות  יהודה  ) ים  יימ מסו   קעין ר שום 
 2020–ף " ש , ת ( 3  ' ס ן מ תיקו ) (  והשומרון 

  ( 1737'  מס )   ( והשומרון   ה וד יה )   ( במרשמים   ון עי )   ין מקרקע   בדבר   צו  ט. 
 2014–ד " תשע 

ו ה )י   ( במרשמים   ון עי )   ין ע קרק מ ה   ת ו נ ק ת  י.  –ו " ע ש ת   , רון( ומ הש ודה 
2016 

מק ד ב   צו הצעת   . יא  במ רקעין  בר  ו ה )י   רשמים( )עיון    , רון( ומ הש ודה 
 2018–ח שע" ת 
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)ע קעי מקר   בדבר   צו הצעת   יב.  במר ן  ודה  ה )י (  1מס'    ן ו ק תי )   ם( מי ש יון 
 2018–ח ע" , תש רון( ומ הש ו 

זכויות( )תחר במקרקעין  קאות  עס   ר בדב   צו הצעת   יג.    ה ד ו ה י )   ות 
 2018–ט התשע"   , ( ן ו ר מ ו ש ה ו 

ב זכוי   חוק הצעת   יד.  שנרכ קרק מ ות  יהודים  על  שו  עין  ה  ביהוד ידי 
 . 2019  –ע"ט תש   נה, מרון לפני קום המדי ו וש 
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 פח א' ס נ 

–ט תשכ״ (, ה 291  ס׳ )מ   ( ומרון )יהודה והש   דבר הסדר קרקעות ומים ב   צו 
1968 

 ר: ו ה לאמ ז ב מצווה    י נ ור, הנ האז   ד מפק י כ ות מכ ס בתוקף  

 ות ר הגד  . 1

 –זה    ו בצ  

 זה;   ין צו עני ל   נה ידי כממו ־ שיתמנה על י  מ   –  ״הממונה״  

,  1952  נת לש   40ת והמים, מס׳  חוק הסדר הקרקעו   –  ההסדר״   ק ו ״ח  
  או   ו פי ־ צו, שניתנו על אה, הודעה, מודעה או  ור , תקנה, ה אכרזה כל  ו 

 חו; מכו 

הסדר״, צ ״   ״ סדר״ ה ל   ן די ־ ״בית   ו  ר ל ,  ו וח    –  ״מנהל״ ישום״ 
 ההסדר.   ק ם בחו כמשמעות 

 הממונה   סמכויות  . 2

למנהל  סמכ כל    שניתנה  מכו ההסד   חוק י  לפ ות,  או  ליום    ו ח ר  עובר 
 ונה לממונה. הקובע, תהיה נת 

 הסדר   הליכי   יית התל  . 3

של תו  )א(  צו   קפם  ש   כל  הליך  וכל  על הסדר  הס ־ נעשה  צו  ר  ד פי 
ול ותלה י  נפקו תה א  ,  הו יה  לכל  ה בדי ש   אה ר ת  עסקה    וסרת א ן 
מתן ק ע מקרקעין  ב  הס   ב  מ ד צו  שוללת  של  ק ת ר,  עסקה  פותה 

מונעת כאמור  מתל ,  או  מתנה  שה הליך  ה  ,  בעניי כל    י נ וא 
מים   או  צ מקרקעין  מתן  הלי עקב  בין  הסדר,  ב ו  משפט  ־ בית ך 

 משפט. ־ שלא בבית   בין הליך ו 

שהיה   )ב(  ועומד הליך  ל ־ ית ב בפני    תלוי  היום  ר ע הסדר  דין  ב 
  עמד ו  שב השלב    יתו או מן מראש   ן בו, ו ה לד יהי   ך מ ס קובע, מו ה 

ני   מך וס ט שהיה מ משפ ־ ית ב   תו כאמור, או  תן  לדון בו אילמלא 
 דר. הס צו  

על  את  הור  )ג(  )א( לא תחול    צו   פי ־ הליכים שנעשו על סעיף קטן 
 בע. הקו ום  ובר לי שלמו ע ו ה ו דר  הס 

ש  מו אם הוג ו הושל ר כאיל ו אמ כ   זה יראו הליכים   לעניין סעיף  )ד( 
 ישום. ר לוח    ם שו רי ה למשרד  
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   ם שמירת דיני  . 4

ק  חו בדבר מינויים לפי    יף על הוראות הצו ס ו לה ת  זה באו   ו ות צ הורא  
, ועל הוראות  1967–(, התשכ״ז 54  ון( )מס׳ ומר והש   הודה )י   ת דידו המ 

ס בדב הצו   מי עניי ל   ת ו י מכו ר  דיני  )מס  ם ן  והשומרון(  (,  92׳  )יהודה 
 ן. רוע מה ולא לג ,  1967–התשכ״ז 

 תוקףלת  תחי  . 5

 . ( 1969  ר א ו בינ   1כ״ט ) ש ת י״א בטבת    זה ביום   ו צ ו של  ת יל תח  

 השם  . 6

  )מס׳   ון( ומר ה והש הוד י ים ) ת ומ סדר קרקעו ״צו בדבר ה   צו זה ייקרא  
 . ״ 1968–(, התשכ״ט 291

 התשכ״ט   בכסלו   כ״ח 

 1968  בר צמ בד   19

ורדי, פ ר    אלוף ־ תת   אל 
 אזור  מפקד  

 והשומרון   ודה יה 
 

 םסו ר פ 

 591עמ׳    16קמצ״ם    הצו: 
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 ' ב   ח ספ נ 

(  1ן מס'  ו תיק מרון( ) ו ה והש )יהוד   ם י ומ רקעות  הסדר ק בדבר    ו צ   הצעת 
 20201–ף " התש 

כ פ מ כ   סמכותי בתוקף   וה באזור "ל  צה   וחות קד  סבור ו ,  והנני  הד   איל    בר כי 
ה   וש ר ד  קיום  מצווה    ר, הנני האזו   וסיית אוכל ובת  ט ל ו   קין ל הת ממש לצרכי 
 : אמור ל ת  זא ב 

 : א ו צו זה תב ים ב יל המ אחרי    1ף  י בסע  . 1

  וט יפ ש   –ן  מרו שו וה   ודה ה י רום ) שעת חי   בתקנות   ו רת כהגד   –"  ר "אזו  
משפ ביר בע  ועזרה  התשכ"ז ות  שהו פ כ ,  1967–טית(,  ת י  קפן  ו ארך 

 ; וק, מעת לעת חן בח ן נוס ותוק 

 : א'   3  ף עי ס   א יבו   3לאחר סעיף   . 2

 : ' א   3  סעיף 

א  )א(  בסעיף  הא ף  על  ה   3מור  הליכ לחד   ה ונ ממ רשאי  את    י ש 
   . זור א סדר ב הה 

בהם  זו בא  )ב(  ל ו וי כ ז לוח  ים  י ק ת ה רים  סופי  ת  לו א    תביעות   ח או 
 לתם. מתחי ההסדר  הליכי    יחלו   3סעיף  ב   ור ייתם כאמ התל   לפני 

סופי  זכוי לוח  ל  ש   קיומם דבר  ב   ם י מסמכ  )ג(  לא  בס"ק  כ ות  אמור 
   . סדר ה   י כ י בהל איה  ב( ישמשו כר ) 

הקרקעות ק  חו ל   ( 3)   15סעיף  ב  . 3 מ י המ ו   הסדר    , 1952  ת לשנ   40ס'  ם, 
המל ח מ יי  זו  ש   ד ובלב " :  ם י קו  תעל ל ארכה  ב א  מקרה ה    ש מ ח על    כל 
 . " המלחמה   יום ס   ום מי   נים ש 

 

 הצו   להצעת הסבר    רי דב 

ה  זכויו הליכי  החלו  קעי במקר   ת סדר  דט  נ מ ה קופת  ת ב   ישראל   רץ בא ן 
יהודה   . י הבריט  כיבוש  ירוש ו ון  ר מ ו וש   לאחר  הי   ים ל מזרח  הם ע"י    רדנים 

  ת מ ד מלח ע   . 1952נת  ש ל   40'  מים, מס וה   רקעות הסדר הק   ק חו   ת חוקקו א 
,  לערך   ושומרון   ה ד ו ה י   טחי מש   ליש ש ב ר  הושלמו הליכי ההסד   ים ימ ה   ת ש ש 

 

בגין למשפ קי ויניצ   ר חגי ד"  1 מכון  ראש  הא ה ו   וציונות   ט,    שערי קדמי  מרכז 
   מדע ומשפט. 
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ירדן,  ה ובקעת    חו ירי ם,  טול כר שכם,    ן, באזור ג'נין, צפון השומרו ב   קר בעי 
מנפת כמ  ו   חצית  מנפת  ח רמאללה  קטן  הא בשא   . ן רו ב ח לק  שהחל  ים  ר זו ר 

לא    חלחול,   ר ובאזו   ללה חלקים מרמא ב   ם, ירושלי כגון ב הסדר,  ך  הם תהלי ב 
  מלחמת לאחר    2דם. לב מתק ש ל ו  פי שחלקם הגיע ל  ע   ף א   ים הליכ ה   ו מ הושל 

ת  קעו דר הקר ר הס ב ד י הישראלי בצו ב הממשל הצבא   א י קפ מים ה ת הי ש ש 
)מס'  והשומרו   ה )יהוד   ם מי ו  תשכ"ט 291ן(  ה   1968–(  כל    ר סד ה ה   כי י ל את 
מ ני   . "ש יו ב  ה תנו  להקפא נמק ספר  זו: ות  לפגוע  ש   ון רצ   א.   3ה  לא 
ד על  ו מ לע שלא היו יכולים  ן  ד יר זרחי  א ו   , ם רבי ם ה י ד של הנפק   יותיהם זכו ב 
מ עקב    מקרקעין ב   יהם כויות ז  לאזורים שהייתם    ל ע   ונה הממ גם    אלו.   חוץ 

הנפק נכס  מט י  יכול  הדברים    בע דים  כל   להציג   היה לא  המסמכים    את 
זכוי וכח ה ך  לצור   ם י ש ר הנד   ת וההוכחו  ג   . ב ותיהם.  ת  מ חלק  ל  החומר ש דול 

 

זמיר  אי  2 המ אד ל  בי מות  סק ו ר מ שו ו   הודה דינה  משפט ן:    72בעמ'    ית ירה 
זכויות   דר הס חיים זנדברג    ; ( , תשמ"ה ר ישראל לחק   ים ל ירוש ון  )מחקרי מכ 

ב י במקרקע  ישר אר ן  ישר נ די ובמ   אל ץ  לבק  א   פליאה ;  ( 2000)   353  אל ת 
בקר שימ "ה  לצ וש  ושומרון  ביהודה  התיישבו ו קעות  יהודית רך  ים  היבט   ת 
ומבחן  מ  אל  אות"  צי מ ה שפטיים  הה העלייה  ודית ה י ה ת  בו תייש ההר: 

ושומרון ביה המתחדשת   ש אבר )   223  ודה  ם  י כ ההלי .  ( 2002ך,  ר עו   ות ב הם 
  רג, שם זנדב   , לי שרא י ה   הממשל י  יד ב   בוטלו   עט נשלמו כמ באזור חלחול ש 

בג גם ראו    . 67  בה"ש  ראש   2000צורים    1299/11  "צ :  נ'  הל נ     המ    בע"מ 
  התקופה   י ההסדר בתום זור א   ת א למפה המתארת    . ( 2012)   3פס'    רחי האז 
כיום   למעשה ו )   ית דנ היר  הלי ו (  גם  ההסד לתיאור  ב כי  חגי    : ו רא   יו"ש ר 
ו ויני  ק א י דנ צקי  "מר ר ל  וש מר  ביהודה  המקרקעין   י נ י ד   ", ון ר ומ שמי 

והמ י מקרקע  הב ש ן  )הראל    209  , 181–154  ון שומר ו   יהודה ב   מי ינלאו פט 
   ע"ד(. עורכים, תש יניצקי,  ארנון וחגי ו 

ההנמקות  3 וקרמר, וי ראו:    לכלל  ה"ש   ניצקי  בעמ'  2  לעיל   ,716–816 .  
ר צ הספ   הנמקות ל  זמיר :  או יפיות  המד אד   איל  וש י ב   ינה מות  ומרון: הודה 

;  תשמ"ה(   שראל, חקר י ל ושלים  כון יר מ   י קר )מח   27'  מ בע   ת י ה משפט סקיר 
  ן שומרו ה באזור יהודה ו   קעין ם מקר ו ריש יה של  סוג ינת ה עדה לבח דו"ח הוו 

  ם: ו ג רא   . ( " ו"ח ועדת זמיר ד " להלן:  )   ( יר זמ   ייל ופ' א פר ת  ו בראש ,  2005)   7
 Haim Sandberg;  74ש  ה"   355,  68ה"ש    354, בעמ'  2  ש " ה ל  י רג, לע זנדב 

"The Politics of "Over-Victimization" – Palestinian Proprietary 

Claims in the Service of Political Goals", 19 Israel Affairs 488, 490 

בע ונס אהר   רן ק   331/92ע"א    : ראו   ;(2013)   5קה  פס ,  נעואס נ'    "מ ון 
  עררים  קי תי ב  ת באי צ ה  ם רי הער  ת ועד  לטת ח ה ;  ( 1993) "ד  סה לפ 
והנטוש הממ  וש הרכ  ל ע  מונה המ   9-14/06  ( אוחדים )מ  נ'  באיו"ש  שלתי 

  ררים באיו"ש, ע   ת ו עד ו   נבחרות של   לטות הח ,  מ "בע  3000 קהתי  חב' אהוד 
   . ( 2008)   355,  336ש"ע  ת –תשמ"ז ב'  
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בזמן    ג.   גו. שי ה ל   תן היה ני   א , ול אן מ ע נמצא ב   ו הושלמ   טרם קי ההסדר ש תי 
דבר    ההסדר, תהליכי  של קיום  שמו ב שלא נר   ות רב   אות סק ע   וצעו ב   דר ההס 

קושי שג  י  בעל הם  הסדר    ליכי ה   ד.   קינים. ת ם  כלכליי חיים    לקיים   רם 
קביעות  מאפיין   או ע שב  י י ת ה   לא ש של  ה פ ם  הי י  ב שרא שליטה    יהודה לית 

 דר. הס ה   י כ של הלי   ות הגבוה   ת העלויו   . ה   . ע סופית נקב טרם  ש רון  ושומ 

הה התליי   ל בש  הליכי  ה   , סדר ת  מ ש ב   ן לדו צורך  נוצר  מע אלה  דם  מ ה 
הושל ש דר  ס ה יכי  ל ה של   אלו    . ם וי מס באזור    ו מ לא  אל יחס התי במקרים    ו 
ניתן  י  ופ ס   א ל יות  זכו   ח ללו   י כ   אם   , לל ים הסדר כ ו לא קי אזור שב כ   זה   ר אזו 
א  ות ל זכוי   ח לו   שכן   4, ת רו ט הש בפנקס  שון  ם רא רישו   ליכי ה ב יה  כרא מד  מע 
נע   שלב הוא    , י פ סו  ב ש שבו  כבר  הנטענו יו כו לז חס  בי   פטי ש מ   ור יר ה  ת.  ת 

בקשות  ו ) נרשמ שר טרם  י א יד ני ות רישום נכסי דלא  וסדר בתקנ שא זה ה ו נ 
) ריש ל  והש י ום(  התשס"ט ומ הודה    ח ו ל ב שומה  ר ש   כות ז ש   כך ,  2008–רון( 

יכ זכויות   סופי  כראיה  ל   לה ו לא  ראש ה  ר או לכ שמש  ם  קו במ   ון לרישום 
  ם קיי ת ה טרם    ו ב שלב ש עות הוא  בי וח ת ל זאת,  ת  מ ו ע ל   5ש. רכו   רישומי מס 

הבי ה  של  המשפטי רו שלב  יכו ולכן  ,  ר  לא  רא   ל הוא  ל להוות    ם רישו יה 
 6. ראשון 

  ם כ הס   לאור   א. קפות כיום.  דר אינן ת תליית ההס נו לה נית ת ש ו ק נמ הה 
כל   ן ירד   ם ע   ם השלו  תביעות ן  ד ליר   ו ר שעב   ים מי מקו ל   קושי   אין    להגיש 

יתרה  דר ההס   ך י הל ב  נרא מכך .  י י  כ   ה ,  של    ם העתקי   מירדן לקבל  יה  ה ניתן 
ג   המקוון בעידן  .  ו הושלמ   שלא   ר ד ההס   י ק י ת  בעיה  כל  ל אין    אפשר ם 
למ ם  מיי מקו ל  שלום שראל  לי   אין ש ות  דינ שעברו  לבנון ימן  ע   הסכם  ,  כגון 

על מו המ   . ב   נים. ו ו מק   ם י יכ ל ה ב   עות תבי ש  להגי    יוכל טוש  הנ   כוש הר   נה 

 

נ' קוגל    13/65יו"ש(  רר )א ע ם:  ראו ג   . 953–354בעמ'  ,  3  "ש קהתי, לעיל ה  4
ר  ער   ; ( 2018,  ו )פורסם בנב   79פס'    ש נטו וש הממשלתי וה רכ הממונה על ה 

ע   ' נ   ח בי ס מוד  מח   מחמד עיל  א אסמ   2/11)איו"ש(   ה הממונה  רכוש ל 
והנטוש הממש  דינו  לפ   75  פס'   לתי  השופט סק  בנבו,  סם  )פור סר  י ויג   של 

2016 .)   
ל 12–א 21  פים י סע  5 נ תקנות  ב  נ כסי  רישום  נר אשר    יידי דלא  שמו  טרם 

 . 2008–"טשס הת   ( והשומרון   דה יהו )   ישום( ר ל בקשות  ) 
המ   נ'   כאת בר   5426/17ץ  בג"  6 ,  ו בנב   פורסם )   49  ' פס   חי האזר   ינהל ראש 

לעיל :  גם   ראו ;  ( 29.11.2020 ל ס   יין ענ   ; 79  פס' ב ,  4  ה"ש   קוגל,  ל  עי ביח, 
ב ,  4  ה"ש  הרוב(  ד   75ס'  פ )דעת  השופ לפסק  של    בהסכמת סר  י ויג ט  ינו 
אח הש  ריבלין  שרון  דעתו אי  ופטת  ב ש   ת חולק ה   כנגד  השופט  ו  רא   . רמן ל 

   . 351  מ' בע   , 14  לעיל ה"ש   , קהתי ין  עני גם:  
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שיי למ  גורם  ב נמ   לא ש   י מ   ת א   צג נות  ה ה   רת ג במס ר  אזו צא    דר ס ה ליכי 
  על   ממונה ע"י ה   יהודיים   ן קעי מקר   בעלי ל ן  ית נ ש יצוג  י ל   בדומה ,  יחודשו ש 

ה  האויב  מ חלק    . ג   . יים רדנ הי   ההסדר   כי בהלי   י נ ירד נכסי  בוטל  לא 
למקרקעי מהמחל  ביחס  נוב וקות    םישי של   שני כ ש דה  ב ו מהע ע  ן 

ביה מהמק  אי ש ו ה  ד ו רקעין  רשומי נ ומרון    שונים ם  מי גור   כן ול   , כאמור   ם ם 
ם  טענת ש   ר בר מת   אך   ימים ו ס עין מ במקרק הם זכות  ל ן שיש  י מ הא ל ם  ולי יכ 

אנש נוגדת  ת  ו לזכ  של  לזכויו טענות  אחרים  באו ים  מק ת  י  יכ ל ה .  רקעין תם 
ל עשויי   קרקעין מ ב   דר ס ה  הטוענ מנו ם  בין  סכסוכים  לז ע    ת ו נוגד   כויות ים 
ו ב חשיבות  ההסדר    י כ י הל ל מכך,  יתרה    . מסוימת ה  לק ח ב    דאות יצירת 

ההצעות  א ל   . ד   . ת ו י רמ ת ת  ניע ומ   ים כלכלי ח  תו י ופ  את חי לה ור  פט  המש   ל 
ברור    7ון, מים מאזורי יהודה ושומר מסוי   בחלקים ו   ן ירד ת ה בקע ב   י ישראל ה 
הש המש   דבר ב מה  מו ע ה   ה הגיש ש  מ יטה  ל ך  א באזו ל  רא ש י   דינת של    לו רים 

ה התליי   . ה .  ר בעב כ   ה כונ נ   ה אינ  במשך  ת  מ הסדר  ר שנ   חמישים יותר  ק  ה 
ות הבעלות  וי כ ז רת  ש ר ש   ות ל ש תל ש ה ר  ו ויות לא זכ ירור ה ב על  ום  מקשה כי 

ש א ב  ולכ ם י נ ותן  יש  ,  הרשות    ו.   8. פשרית הא   ת רו י ה במ ם  חדש ל ן 
ה   ד ו א מ   ה מ ד י ק ינית  סט פל ה  בא ליכי  את  כ א לכן  ו   , B־ ו   A  י ר ו ז ההסדר  ל  ין 

 C .9אזור  ר ב ד ההס   הליכי   ש את ד ח צריכה ל   ישראל דינת  שמ   ק ספ 

הצו  "פ  . ע סדר הה   יכי את הל האזור    אמור מפקד התלה כ   1968בשנת  
לוח    ש הוג   ם שבהם י ר לרבות מק שהושלמו,    ר ד כי הס הלי ל   ס ליה ביח ת ה אין  

שלא    ר ההסד הליכי    ההתליה חלה למעשה על   10רישום. למשרד ה   הרישום 
ל ח י ב ר  ההסד   ת י תלי ה ם,  אמנ .  מו ושל ה  ההסד ס  ה   ר הליכי    מו ל וש שלא 
ם מאז  ובל שני יותר מי   ף ר חלו או ברם, ל   11ול. יט ולא כב יה  ה הש שה כ פר ת ה 

הה יכ הל ו  תל הו  ראוי דר ס י  ל   ,  פתי   בחקיקה ר  די ס ה יהיה  י  יכ הל ת  ח את 
 

ויניצ ג ח  7   בקעת   ל ע   ליים הישרא   ל המנה ו   ט פו השי   , משפט ה   החלת "  קי י 
   . ( תש"ף ,  פורום שילה ) "  ושומרון  דה ביהו   מסוימים  ואזורים  דן היר 

"ש  ל ה עי ל   דברג, זנ   יות, ראו ת זכו או ר ש שר   בהתארכות   מת קיי ייתיות ה לבע  8
 . 178–177  , בעמ' 2ה"ש    עיל רמר ל וק   קי צ ני וי ;  168,  31, בעמ'  2

חגי ויניצקי, פרוטוקול    ; 917–175  ' עמ ב   , 2לעיל ה"ש    , י וקרמר יצק ראו וינ  9
מישיבת ועדת המשנה של ועדת החוץ והבטחון לעניינים אזרחיים    1מס'  

בנושא  מהיר  "דיון  ביו"ש  חי ובטחוניים  ה :  ביהודה  דוש  המקרקעין  סדר 
האזרחי"    –  ושומרון  המנהל  המלצת  ומימוש    35–34אימוץ 

 (23.11.2020 ) . 
  ס׳ )מ ון(  ומר הש ו   ודה ה קעות ומים )י הסדר קר   ו בדבר צ )ג(, )ד( ל   3עיפים  ס  10

 1968–״טכ (, התש 291
 .  66פס'    , 6  ש ה"   ל לעי   , יח ב ס   ; עניין 4  התי, לעיל ה"ש עניין ק  11
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שבהם  ק מ ב גם  ,  מחדש   ר ההסד  בהל רדנים  י ה ומות  הם  החלו  אך  הסדר  יכי 
ה  ב לא  רש  במפו   קבע   הסדר ה ית  י תל ה   צו   אכן ו .  ם שלטונ   תקופת ושלמו 

ביח  למקרק שגם  ל   יתן נ הסדר    יכי ל בה   בהם   ו ל שהח ן  עי ס  את  תחיל  ה יהיה 
ההס  מראשית הליכי  דו ופ בא   12ם. דר  ל ן  ר ר ל ביחס    ה יק חק מה  ן  שו א ישום 

באזור   ה שהתקבל  סופי    ויות זכ   בלוח   מכירה ה ,  בדין  ה  לכאור   ה י רא כ לא 
ראשון,  ו לריש  ש ם  ר מי  ל זכ   וח בל שומה  זכותו    ה ירצ   אם   ל יוכ י  ופ ס   א ויות 

איה  ר ת כ כויו הז ר  ו ר ן בי בזמ   ה ציג לה ו   ות החדש מה בלוח התביע ש ו לר ,  בכך 
זכותו לקיו לכאורה   ב ם  מי  נוס .  ח  ו בל זכות  ל   ה טענ ה  רשומ ו  ות זכ של ף, 

בל שמה  ו לר   ל יוכ   , ת ו ביע ת ה  התביע מחדש  ישמש    ר שהדב מבלי    ת ו וח 
יה  רא   מהווה   אינו   תביעות   ח בלו שכן נקבע כאמור שרישום    , ותו לזכ   ראיה כ 
ש מ ו קי ל  המד בנוסף   . ות זכ ל  ה  ו ,  זכוי ינה  בעלי    שרכשו ים  י יהוד   ות כן 

ל ביהודה  ין  קע מקר  שנת  ושומרון  "י  ע ות  א י כ ג  יוצ   לא ם  ועניינ   1948פני 
ה מ מ ה  לנ נ ירד ונה  יוכ או   כסי י  ע להש   לו יב  ין  במקרקע   ת יו ו זכ דר  הס   ל יג 
 ם.  ל ש ו ה ש 

 

(,  129  )מס׳   ומרון( ודה והש ה י קעות ומים ) ר קר ד הס   בדבר צו  ל )ב(    3  ף סעי  12
הסדר ערב היום  ין ל ד ־ ית ב   פני תלוי ועומד ב   ה הליך שהי " :  1968–כ״ט ש הת 

מוסמך קו ה  מ   בע,  בו,  לדון  מן    יתו ראש יהיה  שבו או  כ   השלב  ,  אמור עמד 
 . " ניתן צו הסדר   לא למ בו א   לדון   ך מוסמ   היה פט ש מש ־ ו בית אות 
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 ' ד   –  ' ג   ים ח פ נס 

  מו ם נרש שר טר א   די י ני   דלא סי  נכ רישום    ן ו ק י ת חוק  צו בדבר  הצעת  
 02021–ף " ש הת (  2  ס' ומרון( )תיקון מ ש ה ודה ו )יה 

כ כמפ   מכותי ס ף  ק ו בת  צה" קד  באזור, וחות  והנני  הו ו   ל  כי איל  הדבר    סבור 
וה  מצו   י , הננ ר אזו ת ה סיי ו וכל א ובת  ולט   ן י ק הת   הממשל קיום  רכי  רוש לצ ד 

 לאמור:   ת א בז 

 2סעיף  ה ל הגדר   ת ספ הו  . 1

עסקה "   הנ היתר  היתר  ה י  לפ   יתן "    א דל   י כס בנ קה  והחז   ש ו שימ חוק 
ידי   י ד ניי  משפטית   על  מ אישיות  ח ,  1953  לשנת   61ס'  ,  לפי  וק  או 

 . 1953  לשנת   40ס'  ם, מ לזרי   ניידי א  דל רת נכסי  כרת ומכי הש 

 4עיף  ס   תיקון  . 2

המי מ י י   " ל חקו  לג ונית ים  אותה ן  ר  בי  בח ) ון  י ש י בקשה  ז להלן  ה  וק 
  15ך  תו " ים  מיל ספו ה תו י הרשם" י   ורה "י   המילים   חרי . א " שה"( בק "ה 
 . " יום 

 5ף  סעי   ת החלפ  . 3

 :  א ב עיף ה וא הס יב   5במקום סעיף   

ה  ק ס ון לע תן רישי ולאחר מ ת  התנגדויו ד להגשת ה המוע   ף לו ח ב  
לפי    ה ר יעביר ש א   ן מקרקעי   ם ו יש ר   מטה   לקצין   הבקשה   בר וע ת 

   יום.   60  תוך   ום ריש דת  וע י  בפנ   ן ו תו לדי ל דע שיקו 

 ( ד )   6תיקון סעיף   . 4

מקרקעין  קצין מטה רישום  "   מן: לק כד קה  הפס   וסף ית ( ת ד )   6לסעיף   
במק ר  כי  להורות  וע ו שאי  רישום  ד ם  בבקשה  ידו י ת  הכשרה  ן  בעל 

המינה  ראש  ידי  על  שיתמנה  האזרחי משפטית  י   ל  ,  יד ח כדן 
ו יות ו כ וסמ  לצ ת טו חל ה יו  ו   ך ר ו יו    ועדת   ל ש כ הן  התקנות  החוק 

 . " ם ישו ר 

   )ז(   6יף  סע   ן תיקו  . 5

ת )ז   6לסעיף    על  הוועד   ת שאי ר בנוסף  "   ן: מ לק כד הפסקה  וסף  ית (  ה 

 

ויניצק  1 חגי  וצ מ ל   בגין מכון    אש ר   , י ד"ר  שערי    האקדמי   כז המר ו   יונות שפט 
   . ומשפט   מדע 
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שיקו פ  במקרים  ד ל  י  הת וגש ה בהם  עתה  ל בי   ת נגדו ה  גבולות  חס 
  לצאת למקום   עין מקרק להורות לרשם ה   גודלם ומיקומם   מקרקעין, ה 

ש עי המקרק  ו ש וח   ן די ערוך  ול   התבקש   מם שו רי ן  לווע ס ו למ בון    ה ד רו 
א   או   יום   60וך  ת  ע   ר ח במועד  מנימוק שייקבע  הוועדה  ים  "פ 

   מיוחדים. 

 ( ' א   )ז   6עיף  ס ת  הוספ  . 6

אישו ק ת ה   במס בל  ההליכים ר  א היתר עס שת  בבק   גרת  לדרוש  י קה.  ן 
 ון. ראש   בקשה לרישום י ה ליכ במסגרת ה   ת י אותו בשנ 

 

ישום(  שות לר ק רשמו )ב נ ם  ר ט   די אשר דלא ניי   י ס נכ ם  ו ריש   תקנות ל ה  הצע 
   2020–ף " ש הת   ( 2'  מס ן  קו י )ת   [ ולב ש ]נוסח מ 

סע   סמכותי קף  בתו  רישו   10ף  י לפי  נכס לחוק  דלא ם  ט ד י ני   י  אשר  רם  י 
ת  ו בדבר הקמ ולפי הצ   חוק"( "ה   –להלן  )   1964לשנת    6מס'    ו, חוק נרשמ 

אז מינ  )יהודה הל  )מס'  והשומר   רחי  התשמ ( 947ון(  וה 1981–"ב ,  ל  ואי , 
סיית  כלו או   בת ו ולט   ן י ק קיום הממשל הת   לצרכי   ר דרוש דב ה   י ר כ סבו   י נ והנ 
   להלן: ור  מ קנות כא זה ת קין ב ני מת הנ   ר, זו הא 

 4ף  סעי   ן תיקו 

י )   4ף  עי בס  . 1 ס"ק תו י א(  הר פ " :  ( 4)   סף  התפ ל ע לב שם  ניית  דים  י ק י 
הרישיון    ה ט החל לצורך    חוצים נ ה  במקביל ש ע י ת בבקשת  ,  ה 

   . " ום י   30וך  ינתן ת ותשובתם ת 

ל  ע גם  ום  י ונמ ד   העולה על שלושה לים " י במקום המ   ( 4)  )ב(   4  יף בסע  . 2
אחוז  על  ע ה " יבוא:  "  ם י עשרים  על  ים  מ דונ   עשרה ולה  ים  יש חמ וגם 

 . " זים אחו 

 9יף  ן סע קו תי 

  ו בוא י   ן ובמקומ   נה תימחק   " נו וי דות ייצ ג נ ת ה ב "   ים המיל   ( ב )   9ף  י ע בס  . 1
תכל ההתנגד " ים  המיל  הבאים פר ה   ת א ול  ות  לאח :" יטים    ( 2) ס"ק  ר  . 

) ף  וס ת י י  זיהו   פשר המא ים  ש ר ת " הלן:  דל כ   ( 3ס"ק    ל ש   ם י י את 
 . " בהם   ות י כו ז ל   ן וע ט   מתנגד ן שה י קרקע מ ה 

הרשם    ידי ב התקבלו  "   : הבא   הנוסח   וא יב מו  קו ומ ק  יימח (  ג )   9סעיף   . 2
ההתנגד  לר ות מסמכי  המ פ מ ת  בו ,  ת נגדים  ת ות  ם  יו   15וך  יועברו 
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   . " הרישום   ש מבק ל 

 10סעיף  ול  ביט 

 טל. ב   –  10סעיף  

 )ג(   12יף  ת סע הוספ 

 כדלקמן: (  א )   12סף סעיף  יתו י ( ו 1)א   12ף  י ה לסע ישונ   ( )א   12סעיף  

התבקש ב במקרים   ( 1)  דין  ג ה ול לשטח  לצאת    ן י ע ק קר המ   ם רש   הם  יש 
  ין ד ל  כ י  לפ   ה האגר   תשלום ר  לחוק, ולאח )ז(    6ף  י ע מור בס שבון כא ח ו 

ב  ייצא  ן טחו י ותחיקת  ם התבקש  רקעין שרישומ מק מקום ה ל   הרשם , 
 .  אה לשטח"( "היצי   –ן  הל )ל 

לשטח   ( 2)  ה י ליציאה  לזמן רש רשם  הא  הבא גו ה   את   אי  א רמים  ו  ים, 
 : ם נציגיה 

 . ת התכנית א ך  שר ער המודד א   ת א   לזמן   בקש ית   , אשר ש המבק   ( א ) 

 . היו   אם   , המתנגדים  ( )ב 

 ם. ני השכ  )ג( 

 . ים ונ מ מ ה  )ד( 

 דידות. מ   נייני מטה לע   ין צ ק  )ה( 

י  ( 3)  הרשם  ביציאה לשטח  ב את  חקור  שהתעוררו  עדה  ו הו י  פנ השאלות 
 גודלם ומיקומם.   , קרקעין לות המ ו ביחס לגב 

וחשב רו ע י   שם ר ה  דין  שב ך  י ון  ממ א   כם ס ו    . עליו   תום ויח   חקירתו   י צא ת 
י הרש  א ב ם  כל קש  שהו   ת  ל פ מי  כן    ה א צי י יע  גם  לחתום  הדין  על  לשטח 

ת נימוקי  ן יציין א שבון וכ ין וח ד ב ת הרשם  יציין זא   ם, ו ת לח   ו ב יר ס   . ן וחשבו 
 . ירוב, אם ניתנו ס ה 

 

 ר הסב   דברי 

הר הרישו   י יכ ל ה  ביהו ם  ו אשון  ה שומר דה  הל ון  חש בע ם  י יכ ם    בה ר   בות י לי 
  ך לי ת, הה עם זא   רשמו. נ   רם ט   ין מהמקרקע   ם לישי ש שני  שכ ה  בד ו אור הע ל 

ר ריש   של  נ ום  מ ק ת   ך מש אשון  של  שנים. ופות    עלו י לי   ע צ ו מ   כך, לפי   ספר 
היבטי  א.  ם במספר  ה :  גו ב ך  ר צו מניעת  אותם  של  כפול  ים  מ ר אישור 

ההליכי  הי במסגרת  של  וב ע תר  ם  ל סקה    גורמים ש   ראשון ום  ריש קשה 
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הנ   עה בי ק   ב.   . של שנים ים  לעיכוב    א לל   ום י   15תוך    ינתן י ום  פרס ל   סח ו כי 
לבעלי  רשם  ית ה כי פני קביעה  ג.  קה.  עס ן ל ו שי י ר   מתן על  לטה  ח ה לות ב ת 

בב ל ם  י דרוש ה   קידים התפ  ת הרישי   ת ש ק החלטתו    , במקביל ה  עש י ון 
תוך   תינתן  י ש ההליך  ביטול  ד.  יום.    30ותשובתם  )קישף( ש ל יאה  צ ל    טח 

נהו  נדר ש ו ישראלי  ה במשפט    ג שלא  נ בח   ש לא  רישום.  ה ת  ו קש מב יכר  לק 
יהפ ה  לה הליך  ד יקו לש ן  ו ת שנ   י כל ת  יו וך  ש עת ל  ה ה  ום  יש לר עדה  ו ו ל 

מקרה   , ראשון  יי   ובכל  קביעה ה   . יום   60של    ה פ קו לת   תחם ביצועו  י  כ   . 
ההת מכ מס  תוך    ות נגד י  ר  הפע   ור א ל .  ו   . ום הריש   ש ק למב יום    15יועברו 

פנקס  בין  שהתב ם המסי   י הידוע  על  ס ,  המקרקעין סו  בעלי  של    הצהרות 
ר  גבוה  שלא  מס  לשלם  לב ת בשע צו  האמ ה   ין ו  ש מפות  גודל  יתיות  ל 

   . ר ש הסב ר ו ד ה   ר בלתי סבי ר  ע פ דר כ יוג ן ש ו י ר ט י הקר   ב רח , יו קות חל ה 
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 ' ה   ח פ נס 

(  1795  ' ס מ ( ) ון שומר יהודה וה )   ( ה זהר ת א הער ) ן  רקעי מק ר  בדב צו  
 2018–ע"ח התש 

  בר ד ה   כי   סבור   והנני   והואיל ,  באזור   ל " צה   ות כוח   קד כמפ   סמכותי   בתוקף 
 ין תק   ממשל   לקיום   ץ נחו 

 :ר לאמו   בזה   ה מצוו   ני הנ   , יבורי צ ה   הסדר   על   שמירה ל ו 

 ות דר ג ה  . 1

   –  ה ז   ו צ ב  

  ר ח א   דבר   ל וכ   יה על   וע והנט   וי נ ב ה   ל כ   לרבות ,  קרקע   –  " ן מקרקעי " 
 ;להפרדה   ם י תנ הני   ם מחוברי   זולת ,  קבע   של   ר בו חי   אליה   בר חו המ 

 ; המקנה   רצון   לפי   במקרקעין   זכות   של   הקניה   –  " עסקה " 

  י יד י נ   דלא   י נכנס   רישום   חוק   ן ו תיק   בר בד   בצו   גדרתו כה   –  " םהרש " 
 ; 2008–ט " ס התש (  1621  ' מס ( ) ון ר מ שו וה   ה יהוד )   מו נרש   טרם   שר א 

  40'  מס ,  ם מי וה   עות רק הק   ר סד ה   בחוק   ו דרת כהג   –  " ם ו ש י ר   ח לו " 
 ; 1952  נת לש 

  המינהל   הקמת   ר בדב   בצו   כהגדרתו   –  " י ח זר א ה   נהל המי   ראש " 
 ; 1981–ב " מ התש   947'  ס ( )מ והשומרון   יהודה )   האזרחי 

   ה ול תח  . 2

  ם רישו   כות בלש   מים הרשו   קרקעין מ   ל ע   ק ר   יחולו   זה   צו   אות הור  
 .שום הרי   ד למשר   ש ג ו ה   ר אש   רישום   בלוח   ים ל ל שנכ   או   , ן י המקרקע 

 אזהרה   רת הע  . 3

  בכתב   התחייב   ן קעי מקר   ל בע   כי   הרשם   של   ו דעת   חת להנ   הוכח  )א (
  זכויות   שיעבד   או ,  במקרקעין   זכויותיו   ת א   למכור   או   בד לשע 
  י זכא ש   י מ   או   יב שהתחי   מי   ת בקש   פי   על   רשם ה   ירשום ,  אלה 
 .כך   על   הרה ז א   רת הע   ת ההתחייבו   לפי 

  קה עס   תירשם   לא ,  ה ק ח מ נ   לא   עוד   וכל   אזהרה   הערת   ה שמ נר  )ב (
  לפי   הזכאי   ת בהסכמ   אלא   , ההערה   כן ו ת   את   הסותרת 

 .ת בו חיי ההת 
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 ות שר וכ   זכויות   הוכחת  . 4

  ות כשר   בהוכחת   ה האזהר   ת הער   רישום   את   ות להתנ   רשאי   הרשם  )א (
  וש ר ד ל   הרשם   רשאי   אמור ה   ם לש   . לעסקה   הצדדים   יות וזכו   קה העס 

  מך ס מ   או   ה ד ו ע ת   כל   להציג   או   פניו ב   ב צ להתיי   קה לעס   צדדים ה מ 
 .תו דע ל   שים הדרו 

,  זה   צו   של   עו לביצו   תקנות   קין ת ה ל   רשאי   רחי האז   מינהל ה   ש רא  )ב (
  הערת   לרישום   שה לבק   לצרף   יש   תם ו א   סמכים המ   בי ג ל   זה   ובכלל 
 .אזהרה 

   הערה   מחיקת  . 5

  בית   ל ש   צו   פי   על   תימחק   3  ף עי בס   מור כא   שנרשמה   ה אזהר   רת הע  
 :ה ל א מ   אחד   הרשם   של   דעתו   חת נ לה   הוכח   אם   או   משפט 

 ;ה ק למחי   כימו ס ה   ינים עוני מ ה   דדים צ ה  ( 1) 

  לצדדים   ש מרא   יע הוד   ם שהרש   בד ל ב ו ,  טלה ב   רה ההע   עילת  ( 2) 
  סביר   זמן   להם   ונתן   ערה הה   את   וק למח   נתו כוו   על   המעוניינים 

 ;המשפט   בית ל   לפנות 

   ה אגר  . 6

  ת אגרו   ם שלו ת   חובת   בתקנות   ע קבו ל   י רשא   זרחי הא   המינהל   ראש  
 .זה   צו   לעניין 

   לה י ח ת  . 7

 .חתימתו   ביום   זה   צו   ל ש   ו תוקפ   תחילת  

 םש ה  . 8

" יקרא   זה   צו   (  והשומרון   ה וד יה ) (  ה אזהר   הערת )   ן עי מקרק   ר בדב   צו : 
 . 2018–ח " תשע ה (  1795'  מס ) 

 
 ח ״ ע התש   ט ב ש ב   ב כ״ 

 2018  ר א ו ר ב פ ב   7

 אלוף   , ה מ ו נ   י נ ו ר  
   ת ו ח ו כ מפקד  

   אזור ב   ל " ה צ 
 והשומרון   ודה יה 
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 ' ו   ספח נ 

מס'    ן קו תי )   ( ן ומרו ש ה ו ה  הוד אזהרה( )י הערת  ) עין  רק מק ר  ב צו בד   עת הצ 
 20181–תשע"ט ( ה 1

סמכ  כ ותי  בתוקף  צה כמפקד  בא וחות  הדבר    ר סבו והנני    איל והו זור,  "ל  כי 
ה דר  קיום  ו ממשל הת וש לצרכי  א ט ל קין  צווה  מ   נני ה   ר, זו הא ית  וסי וכל ובת 
 ר: אמו את ל בז 

 סעיף הבא: ה   א ו ומו יב ובמק   ק, ימח י   3  סעיף  . 1

 : 3סעיף   

עין התחייב  ק ר במק   ות כ ז ל  ע ב ם כי  דעתו של הרש   חת נ לה וכח  ה  א( ) 
לעשות  ת בכ  עסקה,  ה ב ב  ל א ם  מ ו  בה הימנע  עסק עשות  ה,  ם 
על  הר   שום יר  שהתח ב פי  שם,  מי  שזכאי קשת  מי  או  לפי    ייב 

זה    ין י לענ   על כך;   אזהרה ת  ער ה   (, כאי הז   –ן  )להל   ת ו תחייב הה 
י  ת הרשאה בל סכם, ב בה   יתה י ה   יבות ההתחי   אם נה  מי   אין נפקא 

א חו  ואם ס במ   ו זרת  אחר,  מ   רשת מפו   ה היית   מך  מעת,  ת ש או 
 מותנית.   או ת  מוחלט 

  ם ש ר ה   ל ע פ י ,  לבד י ב הזכא   בקשת   על פי   ה אזהר ת  הער   נרשמה  )ב( 
שהתחיי רי   ר ב ד על    ע י ד ו ה ל   ם י ר י ב ס   ם י ע צ מ א ב  למי  ב  שומה 

 . כאמור 

הערת  נ  )ג(  לא   זהרה א רשמה  עוד  ת   נמחקה,   וכל  עס ש ר י לא    קה ם 
א ר ת ו הס  או  הזכא   מת כ בהס   אלא ה,  ער הה   תוכן   ת ת    ו צ   י לפ י 

הערת  ט פ המש   ת י ב  רישום  ימנע   אזהרה .    הערת ם  רישו   לא 
 זמן. ב   ה הקודמת ההער תוכן  את  ת  ותר הס   ה אזהר 

ן,  עי קרק ת במ ו כ ן ז ניי בע   יו כל הליך שלפנ רשאי, ב בית המשפט   ( ד ) 
כ ל  ע ות  להור  ,  כאמור ה הערה  נרשמ   ע. קב י י ש פי  רישום הערה 

ת  עסקה  י לא  את רשם  כל ההער   תוכן   הסותרת  לא ע   ה,    וד 
ההער ח נמ  י   ור מ כא ה  ר הע ום  ריש   . ה קה  ריש מ לא  ערת  ה   ם ו נע 

  ל בית צו ש   י על פ   תימחק   ה ז   ק " ס   פי ה ל . הערה שנרשמ אזהרה 
 משפט. 

 

ויניצקי ד  1 חגי  האקדמי  מר ה ,  "ר  בגין  אש  ר ו   טמשפ ו   ע מד   שערי כז  מכון 
   . ט וציונות שפ מ ל 
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 ה. אזהר רת  הע   ן התנגדות כדי   של הערת דינה   ( ה ) 

 בטל.   4סעיף   . 2

 

 הצו דברי הסבר להצעת  

אל   7.2.18ם  ביו  על יקו הפ   וף חתם  א   ין מקרקע   דבר ב   הצו   ד  ה(  זהר )הערת 
והש ה י )  ) רו ומ ודה  התש 1795  ' מס ן(  ה הח ש   , 2018–ח " ע (  את  של ו מ יל    סד 

באזו   הערת  ו ו ה י   רי אזהרה  הת שומרון דה  ה יקו .  זה    מוצע ן    ר ו צ י ל עד  ו נ לצו 
של    ן י ב   ה מ א ת ה  ביהודה ת  הער המוסד  למ ושומרו   אזהרה  של ן  רת  הע   וסד 

ב והער אזהרה   שיפוטית  מ   3  סעיף   2. בישראל   דין ה  הקיים  את    צמצם בצו 
ינו מאפשר  א ו   , ד שעבו   או   ר כ מ ל  ש   קאות לעס   רק ה  ר אזה   רת הע של    המוסד 

ול  צע יח המו א(  "ק ) ירה. ס ן חכ ו ג כ   ות ר ת אח עסקאו הרה ל הערת אז   שום רי 
  )א(   סף, ס"ק . בנו בישראל   ין לד   , בדומה במקרקעין ות  סוגי העסקא   כל   על 

המ מר   המוצע  את  אזהרה  חיב  הערת  של  התחייב וסד  לגבי  להימנע  ות  גם 
ע מלעש  לס בדומ   קה, ס ות  הס שראל בי המקביל  ף  עי ה  )א(    ס"ק   ל ש א  יפ . 

ה   ם תוא   ע מוצ ה  המק ע ס ל א  ו אף  בי י ב יף  )ב( ס"   ספת ו ה   3. שראל ל  ם  שקיי   ק 
ב בדי   ה מ ו ד   ן פ ו א ב    ם י ר י ב ס   ם י ע צ מ א   ט ו ק נ י   ם ש ר ה ש   י ד כ נועדה    4, אל ישר ן 
הזכ י ל  בעל  את  במקרקעין ידע  ב ה  רשמ שנ   , ות  אזהרה  לזכ הערת  תו  ו יחס 

הז  מדו   אי כ ע"י  בזי שמא  כך שיוכל ו בר  להסרתה    ף,  רישום  לפעול  ומניעת 
  ת ו ל ד ת ש ה   ת ב ו ח ב   ק ר   ר ב ו ד מ   ר ו ז א ב   ם י י ק ש   ב צ מ ה   ל ש ב   . ויפת המז העסקה  

)ג   . ן י ע ק ר ק מ ב   ת ו כ ז ה   ל ע ב   ת א   ע ד י י ל  מוס ס"ק  ל האפש   את ף  י (    ם רשו רות 
ה   ל ע   ת סותר   קה ס ע  בית  של  צו  בד ש מ פי  לד מ ו פט,  ב ה    בנוסף   5. ל ישרא ין 

להדגיש   אזהרה שרי מוצע  הערת  מונע  ל   שום  ה א  אזהרה  רישום  ערת 
)ד( מוצ בס   6. סותרת  ד של  ם את המוס ג   ושומרון   דה ו ה ן בי בדי   ע להחיל "ק 

 

 . 6919–"ט שכ ת   המקרקעין,   לחוק   132–301,  271–126  סעיפים  2
 . עין רק חוק המק )א( ל   126ף  סעי  3
 . המקרקעין   ק )ב( לחו   261סעיף   4
 . קעין קר המ   )א( לחוק   712  יף ע ס  5
סותרת אך    ה רישום של עסק   ק רה אמורה למנוע ר זה א   דוע הערת מ סבר  לה  6

ל ור אמ   אינה  הע   רישום   ע ו מנ ה  ס א   רת של  ויניצ :  ראו   תרת ו זהרה  קי  חגי 
קר א דני ו  ביה "מרשמי    ר מ ל  מקרקעין   דיני ",  ון ושומר ודה  המקרקעין 

הב וה  ביהודה  ינ משפט  וחגי  נו ר א   ל )הרא   152–148  , 113  ושומרון לאומי  ן 
עו צק י וינ  ההסב ד( " תשע   ם, י כ ר י,  להער במ   ר .  מתייחס  זה  התנגדות    ת קור 
 . 7.2.18  יך בתאר אזור רק  ב   ין ד לה ב הוח להערת אזהרה ש   א ול 
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ש  ס   במקרה יפוטית  הערה  שנדו   כסוך של  ה משפטי  בבית  יים  ק ו   , ט שפ מ ן 
  . ם הקיי   ך ו לם מהסכס ע בהת   תו ו כ לז   ס ח בי ה  סק ע   ע ת יבצ כו ז בעל ה חשש ש 

לה  ו אמור יכ ת אזהרה, והערה כ הער ת הוא כדין של  פוטי ה שי של הער ה  דינ 
ב להי  של  צו  ע"פ  בדו פט ש מ ית  מחק  בישר ,  לדין  ש ק   ר ו לא   7. אל מה    ל יומן 

התנג ה  רשומות  ערות  )ה ס   , רבות דות  המו "ק  מ (  דינ צע  את  של  שווה  ן 
לדינן ג ההתנ ת  ו הער  ה   דות  האז רו ע של  ב ה   ור צ י ל י  כד   , רה ה ת  ן שני  י תאמה 

אל ד ס מו  שמ   4סעיף  את    לבטל מוצע  סף  בנו   . ו ות  הרשם    ך מי ס לצו  את 
הל  ב לנהל  הע ב ו ע   מעמיק   ר ו ר י יך  לרישום  לא    . זהרה א ה רת  ר  זו  סמכות 

בד קיי  ג   , ראלי היש   ן י מת  רצויה  לא  שהיא  בדי ונראה  ושו ביהוד   ן ם  מרון.  ה 
ברישום אינט קיים   הערות.  ש היר  מ   רס  רי ל    יך הל ח  פת יי   הערה   שום אם 

יסו   אינטרס   מעמיק,   ר ו ר י ב  רא כ זה  לא ל.  הערת  כן  אם    פשר וי  לרשום 
ב אזהר  לעדכ י ד י י מ אופן  ה  הב ,  את  ו ן  קיימת עלים,  ה ע בעיה    אם  קה  עס ם 

סעיף    בית המשפט ולמוחקה ע"פ לפנות ל   היה י ניתן    , רה ה ז א נשוא הערת ה 
 צו. ל   5

 

 . ין ע קרק ק המ לחו   132–130ם  י עיפ ס  7
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 ' ז ח  פ ס נ 

(,  892  )מס'   ן( ו מר ו והש   ה ד יהו קומיות ) מ ת  צו מוע   ניהול בר  בד   ו צ הצעת  
 1981–מ"א ש ת 

–ף" רון(, תש מ השו ( )יהודה ו 269'  מס קון  תי )   ות מי מקו ה   ות מועצ ה   ון תקנ 
20021 

סע סמכות בתוקף   לפי  ב צ ל   2יף  י    ה ד )יהו ומיות  מק מועצות  ניהול  ר  דב ו 
)מס'  השומרון ו  תשמ"א 892(  וי 1981–(,  כל    ותיי מכוי ס ר  ת ,  דין  לפי 

 : ר ה לאמו ז ב   צווה מ   ני הנ   , ן טחו יקת בי ותח 

 : ם י פ בתים משות דיני    –  8  ' ס מ נספח    ון ק תי  . 1

סימן    ' , ט 1ים ו', ו'  ק פר " " יבוא  1פרק ו'  " מקום  ב   –  1  בסעיף  א. 
   ". ד' 

 : א ם יבו ובמקומ יבוטלו  (  6) א  ,  ( 5א ) סעיפים    –  3עיף  בס  ב. 

  ל דיןה, וכ ק ז ו אה בח הור   ל כ ם המילים " במקו   53ף  בסעי  ( 5) 
ע  מק החל  יח רקע ל  י ולו ין,  ד "כ א:  בו "    על ל  הח ין  ל 

 . ן" עי ק מקר 

המילי במקו   54  ף עי ס ב  ( 6)  ב אמו ה   אף   ל ע "   ם ם    13סעיף  ר 
 א". ה ה ת " יבוא "דיר דירה הא  ת 

הו מק ב   ( א )   56בסעיף   ( 7)  פרק ום  יבו   ראות  יני  "ד א:  ה' 
 ם". יי הכלל   וף השית 

 .  )א(   ג 59ף  עי ס ב  ( 8) 

שו ב " המילים    אחרי  )א(  ז ו וי חוק  עם  לאנש   כויות ן  ים 
תשנ" לות מוגב    ו פ תוק פי  כ "  יבוא   " 1998–ח , 

   . "עת   עת מ   ל ישרא ב 

עות  קצו וק במ הסדרת העיס   ק ו בח "   המילים   אחרי  ( ב ) 
התשס"ח הברי  תוקפ "  יבוא   " 2008–אות,    ו כפי 

 . "ת מעת ע   בישראל 

ח רופאים  ה   ת ד ו פק "   ם ילי המ   אחרי  ( ג )  דש[,  ]נוסח 

 

ויניצקי ד"ר   1 קדמי שערי  הא המרכז  ו   וציונות פט  ן למש גי ב   ן מכו   אש ר   , חגי 
   . ומשפט   מדע 
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בישר "  יבוא   " 1976–ל"ז ש ת  תוקפה  מעת  כפי  אל 
   . "ת ע 

"זכ הג ב   : א   71עיף  ס ב  ( 9)  במקו בניה   ת ו וי דרת  המילים  ם  ", 
לחוק   "בפרק  " ו ן  ו התכנ   ג'  יבוא  תחיקת  וב   ן י בד הבניה", 

 "; חון ט י הב 

"לפקודת  המ רי  אח   76בסעיף   ( 10)  ב ב ילים  המשפ זיון  ",  ט ית 
 . "עת ל ישראל מעת  ב   קפה כפי תו "  א בו י 

נמצא  שיפו   ור ם "שבאז ו המילי יושמט   ( א )   77עיף  בס  ( 11)  טו 
 ". ף ת המשו   ת הבי 

 )ד(.   77  –ו  (  )ג   77ושמטו סעיפים  י  ( 12) 

   . )ד(   144סעיף    מט וש י  ( 13) 

המילים ו במק   ה( )   144בסעיף   ( 14)  " יבו   ב'"   ימן בס "   ם  ו  בצ א 
) ת  )הער   מקרקעין   דבר ב  )מס והש   דה ו ה י אזהרה(  '  ומרון( 

  " 2018–"ח ע ( התש 1795

   . ( ד )   148סעיף    מט יוש  ( 15) 

 

 הסבר   י דבר 

  ך גם לפיכ .  ם לבתים משותפי פנקס  ם  קיי לא    ביהודה ושומרון   בדין הקיים 
בתי  ב של  ים  מקר ב  ל   ות יר ד ניית  ניתן  חל ב   שום ר לא  משותף.  זאת  ית  ף 

ם  ש משותף, והר בית    ריט של ש ות   ם שיתוף ין הסכ שם המקרקע ר ם ל י מגיש 
של  סח נ   מספק  הדי   חלקות תתי  ים  את  הס באמצעו רות.  שמייצגות  כם  ת 

ותי אין בסיס  ה מ ן ה ת וכד'. עם זאת, בדי ניו מיד ח צ כולים לה י וף אף  ית ש ה 
 יהן.  אל   ת דו מ לו ולהצ א ות  חלק תי  ת   קיומן של י ל משפט 

והאז קו המ   ת חי המועצו תי בשט ו ה ין המ הד ת  נ מבחי  החיל    וריות מיות 
נספח    –  ות י מקומ ות ה המועצ   ן קנו מצעות ת בא ושומרון  הודה  פקד אזור י מ 
משותפים ב דיני  "  בחוק  ר הפ   את   , " תים  ש ה ק  הישראלי  ע מקרקעין    ל חל 

נרשמו  שלא  מ בתי כ   בתים  ת   , שותפים ם  מע בישר   ו וקפ כפי    עת ל ת  אל 
למספר  בכ ו  תחולה  א  הי ת  ו המשמע   2יים. נו שי פוף  הסד ל שאין  ים  ר מספר 

 

–תשמ"א (,  892( )מס'  ון השומר ו ה  ד ו )יה   מקומיות ת  ו ניהול מועצ בדבר    צו  2
ה ו קנ ת   : 1981 נספח ות מי מקו ה   ת ו מועצ ן  ים.  תפ משו תים  ב יני  ד   –  8  מס'   : 
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עצמאית קניי   יחידה כ ירה  בד הכרה  א.    : כגון   ובים חש    ע לבצ שניתן    נית 
לג עסקאו  היכולת    3. ביה ת  מוסכם ת   לרשום ב.  זו  ש אפ לף  ח   . קנון  ל  ח רות 

ש  המצוי  ל ב התקנון  המקרקעין תוספת  חל היכולת  ג.    4. חוק    קים להצמיד 
המש  ל ות מהרכוש  כג   ה דיר ף  מחסנ ,  ון מסוימת  והיכולת  גות וג ם  י חניות,   ,

הצ  הד   5ת. ר אח   ה דיר ל אחת  רה  מדי לו  א   דות מ להעביר  בית ין שח ד.  לגבי    ל 
   6. רס שנה משותף  

ומי  ח ת ב ת  נו ו ר אח מת בשנים ה צ תע מת ומ מות קיי של בתי קו ופעה  הת 
המקומ ה  ו והאזוריות    ת יו מועצות  ,  נואל עמ   אריאל,   : גון כ   ומרון ש ביהודה 

ר  יצו ראוי ל ולכן    7, נה ק ל א ו   קריית ארבע   ב, זא גבעת  ,  ת פר א ם,  מי ו מעלה אד 
לפנ בד   משותפים   לבתים קס  נ פ  ה ומה  הבתים  בישראל משותפ קס    8. ים 

,  בתים כבתים משותפים ום ה ש את רי אפשרו  ים שי הסדר וקק  לח יש    בנוסף 

 

חל ז   נספח  על    ה  האזוריות  צ ע ו המ גם  ועצות  מ   ניהול   בדבר   ו צ וח  כ מ ות 
ון  לתקנ   ' א   121ס'    : 1979–ט" ל תש   (, 783ס'  )מ   ן( שומרו וה ה  ד )יהו אזוריות  

ים משותפים  ת ב כ   ו רשמ נ   שלא   בתים על  ל  ח ש ק  הפר   . אזוריות ות ה צ ע המו 
   . 1' ק ו פר   הוא   1969–"ט, תשכ עין ק בחוק המקר 

ו'  3 ע ח   לא   רקעין המק   לחוק   1פרק  –שכ"טת   , קעין קר המ לחוק    45ס'    ל ל 
מ ב דירה  ש   שקובע   , 1969 " בית  תהא  נ שותף  ל פר נושא  כויות  לז ת,  בעלו ד 

   . " ת ולעסקאו 
  , ן קעי מקר וק ה ח ל   ( )ג   62,  61  עיפים ס   לא חל על קרקעין  לחוק המ   1פרק ו'  4

ולר ת צור  לי   שמאפשרים   , 1969–כ"טש ת  אותו קנון  הבתים  נ בפ   שום  קס 
כן,  אחר מ רות ל את הדי   שו ירכ מי ש את    ם ג יב  יחי ן  התקנו כך ש פים,  המשות 

אם  א  יד ף  לא  ה   ו ע הם  לדעת ולא  עליהם  ז .  ם י י ק הוא  ש   יה  קובע  את  חלק 
המקרקעין   ' ג 77  יף סע  משותפ   , לחוק  נ   ים שבתים    פי ל   ו תנהל י   מו רש שלא 

 .פת תוס שב י  ן המצו קנו ת ה 
–"טשכ ת   , קעין לחוק המקר   ( )ג   55ס'    על לא חל  ן  י המקרקע   לחוק   1ק ו' פר  5

  , וכן לא ימות סו ות מ דיר מחסנים וגגות ל ,  ת ד חניו מי הצ ל   ר שמאפש   , 1969
ס'  חל   מדירה  מדה  הצ להעביר    מאפשר ש   , ן י המקרקע   וק לח (  1)א'   62על 

 אחרת. אחת לדירה  
ו'  6 ה   1פרק  ע לא  עין  רק מק לחוק  –כ"טש ת   , ין קע ר המק   וק לח   60  ' ס   ל חל 

 שנהרס.   ת משותף קם בי לש   אפשר שמ   , 1969
מועצות  מעמד של  ב   ן למעשה ה   ון ר מ ות ביהודה ושו ראלי היש   " הערים " גם   7

ראו ת ומיו ק מ  מועצו ני דבר  ב   צו ל   התוספת   : ,    דה הו )י   מקומיות ת  הול 
   . 1981–(, תשמ"א 892ס'  )מ מרון(  ו והש 

זו   8 וינ להמלצה  ודני ק יצ חגי  ק י  ב ה   י מ ש ר מ " רמר  אל  ה  ד יהו מקרקעין 
מ   , ושומרון"    192  מרון ו ש ו ה  וד ה י ב   ינלאומי הב   המשפט ו   קעין קר דיני 

   "ד(. , תשע ם י רכ עו צקי  ני י ו   גי ח ו ,  ן ו נ ל אר רא ה ) 
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כיח ר בדי   הכרה  קנייני ות  עצמאיות ידות  ת ות  רישום    ים ת ב ל   ים נ קנו , 
המ מה   לקים ח   ל ש   בהצמדות ה  כר וה   , פים משות ה  ,  לדירות   תף שו רכוש 

ם  המשותפי ם  הבתי אחר ש מ   . לי שרא י משפט ה שקיימים ב הסדרים  ל   ומה בד 
  A  ם באזורי   טינית הפלס שות  יטת הר תחת של   ים יות נמצא לסטינ ערים הפ ב 
רלוונט ההס   , B־ ו  המוצע  ל   י דר  הישראל ב ו ש י רק  מוצע  ולכן    , ים י ים 

מ בתי "דיני  של  נספח  ה באמצעות  להסדירו     ות צ ע מו ה בתקנון    " ם תפי שו ם 
   . זו צע בהצעה  מו כ ת.  מקומיו ה 
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 ' ח נספח  

(  ומרון והש   ה יהוד ) יימים  ין מסו ות במקרקע שום עסק רי   ר בדב   צו הצעת  
 1. 2020–ף , תש" ( 3  תיקון מס' ) 

כמ  סמכותי  ו בתוקף  והואיל  האזור  ס אנ פקד  לצורך    כי   בור י  דרוש  הדבר 
 :זה לאמור ווה ב מצ  נני רי, ה הציבו   קיום הממשל התקין והסדר 

" הס   חק מ י י )ב(    4  עיף בס  . 1  :   לגבי   תוקף   כל   לה   יהיה   א ל   ולם וא יפא 
 ." נה מו מ ה 

 א: ב וא הסעיף ה יב   5ם סעיף  ו במק  . 2

להנחת   )א(  . 5 הרש ד הוכח  של  ההרשאה    מקבל י  כ ם  עתו 
ב  עסקה התחייב  בהם  לעשות  ל ,  כתב  מעשות  נע  מ הי או 

עסקה,   על  בהם  הרשם,  בקשת ירשום  שהת   פי  חייב  מי 
מי  ההתח שזכא   או  לפי  ת  ר הע   (, י הזכא   –  ן ל )לה ות  ייב י 

ם ההתחייבות  א   ה ן זה אין נפקא מינ י י ; לענ כך על    אזהרה 
בהס י הי  ב כם תה  בהרשאה  ח ל ,  אחר תי  במסמך  או    , וזרת 

הי  א פ מ   תה י ואם  מוחלטת ורשת  משתמעת,  או    ו 
בלבד, פי  ־ על ערה  הה נרשמה    מותנית.  הזכאי    בקשת 
 אמור. ייב כ שהתח   ומה למי שם מיד על ריש יודיע הר 

ע   א'( ) ק  ס" ב כאמור  ה  ר אזה רת  הע   נרשמה  )ב(    לא וד  וכל 
הס   , נמחקה  עסקה  תירשם  הה ר ת ו לא  תוכן  את  ערה,  ת 

 .פי צו בית המשפט או ל   סכמת הזכאי בה אלא  

לה  ( ג )  עשיית דעתו    ת נח הוכח  כי  הרשם  בידי    של  עסקה 
ישי על פי  של   בהסכמתו של צד   ית נ ות מ אה  רש מקבל הה 

פי  על  של    חיקוק,  מ צו  א בית  על  שפט  התחייבו ו    ת פי 
ההר   של   כתב ב  י אה ש מקבל  הרשם ,  ל רשום  בקשת    פי , 
 .ך כ   ל צד השלישי, הערה ע ה 

מקבל ההרשאה  של    ת המשפטי   ותו שר כ כי  לרשם  הוכח   ( ד ) 
הוגבלה   נשללה  חוק   על   או  לפ פי  הרשם,  ירשום  י  , 

מעוני  צד  המשפטי  שת  ק ב   לפי   או ן  י בקשת  היועץ 
 .הערה על כך ד האזור  מפק ל 

 

וי ר  ד"  1 ב   אש ר   , ניצקי חגי  וצ גין למ מכון    שערי   קדמי הא   רכז המ ו   נות יו שפט 
   . ומשפט   ע מד 
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בכל רשאי   המשפט בית   ( )ה  שלפנ   ,  ב הליך  של  ות  כ ז ן  י י ענ יו 
להו אה הרש קבל  מ  רישו ע   רות ,  שי   ם ל  כפי    ע קב י הערה 

   פוטית"( ה שי ר ע "ה   ן: ל )לה 

הער נ  )ו(  ס ה  רשמה  )ג(  לפי  ת ה(  )   –"ק  עסק י לא  ה  רשם 
 .רה ל עוד לא נמחקה ההע את תוכן ההערה, כ רת  הסות 

אי ירשום    רשם ה  ( ז )  בדבר  להיתר    הערה  בנין  התאמת 
וע שנתנ  הת ה    בדבר בצו  ה  כמשמעות   דת המיוח כנון  דת 

תכנ ו ח  ערי ו ק  (  והשומרון   ודה ה י ) נים  יי ובנ כפרים  ם,  ן 
 ן התכנו ת  בקשת ועד פי  , על  1971–, התשל"א ( 418'  מס ) 

 .המיוחדת 

 : " נוגדות   עסקאות " ו  ת א' שכותר   5ף  סעי א  יבו   5ף  סעי   ר לאח  . 3

ל ההר מקבל    יב התחי  ( )א  עסק שאה  אליה  ב   ה עשות  שהוא  יחס  או 
בכך  יי ח  בריש העסק שהושלמה    פני ול   ן, די   פי ל  ע ב  חזר ו ה    ם 
א יב  תחי ה ו  לעסקה  אח דם  כלפי  בע נ ר  של  זכותו    ל וגדת, 

ה הע  א עדיפה   ראשונה סקה  א ,  השני  ך  לב    ום בת   על פ ם 
והע  לב  ודו  בע   מה נרש   לטובתו   ה סק ובתמורה  ותו  זכ   –בתום 

 דיפה. ע 

הורא א   על  )ב(  )   סעיף   ת ו ף  במקרים א קטן  הזכא   (,  הראשון  בהם  י 
  עין ק י המקר קס נ לטובתו בפ   הרה אז רת  הע ום  יש ר   ל באי רש הת 

כל א  פומב ישו ר   ו  א ם  לר   חר י  לה ש שנהוג  כדי  צדד ום  ם  י זהיר 
ה אם נתן תמורה  עדיפ   ני הזכאי הש ל  ו ש ה זכות , תהי ישיים של 
בפנקסי  ב לטו ה  זהר א הערת    ה רשמ נ ו   בות חיי ההת   ד בע  תו 

 ם לב. ת בעודו  ן  המקרקעי 

של  )ג(  מ שאה  ההר ת  להקניי   חייבות ת ה   מעמדה    ה עסק   ל ו במתנה 
 . ד ר פ יקבע בצו נ י   ת נוגד 

 " י פ כס   נושה   עם   חרות ת " ו  ת שכותר   ' ב 5יף  יבוא סע   ' א 5ף  עי ר ס לאח  . 4

ההר מק התחייב   א( )  אליה  בי קה  עס ות  לעש   אה ש בל  שהוא  חס  או 
בכך  ח  פי  ייב  שה ן די על  ולפני  ב מה  ושל ,    הוטל   רישום העסקה 

  י הזכא   של   זכותו ,  הזכאי   ל ש   זכותו   ת א   ד וג נ ה   ס הנכ   על   קול עי 
 .  פה עדי 

ל ו התחייב   ל ש   מדה ע מ  ב( )  מ ב רשאה  ה ית  י נ ק ה ת  עיקול    ול מתנה 
 . רד פ נ   ו זכאי ייקבע בצ ה כותו של  ז ת  א   ד ג הנו 
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   " שוק   ת קנ ת " ו  ת כותר ש   ג( )   " בוא ס י   ( )ב   7ף  לאחר סעי  . 5

שרכ   ההרש ממ   זכות ש  מי  לב  בתמור אה  קבל  בתום  ובהסתמך    על ה 
   נכון. יה  ום לא ה ריש פה אף אם ה זכותו י של    חה א כו יה ,  ם ישו הר 

 

 ר י הסב דבר 

הירדן בבקע הישובים    ית ב מר  ובש ב ,  ת  מקרקעין בנו מרון  ו יהודה  על    יים 
ה מדינה(   )אדמות   י ת ממשל   רכוש כ וכרזו  ה ש  אך  ר קעין  מקר ,  ם  מי שו לא 

המקרקעין. נ בפ  ה ב ף,  בנוס   2קסי  ב בקעת  ו ה י ירדן,  חלק  ב ודה  שומרון 
היא    ות ב ש י י יסה שההת תפ של ה , ב ים באי צ סה  תפי קמו על צווי    שובים מהי 

ביטחונ  ממשלתית החלט התקבלה  ר  ות י חר  ו מא   י. צורך  י   ה  ים  ב ו ש להקים 
מו על  ק ו עט מהישובים ה מ   נוסף, ב   3. ממשלתי(   וש )רכ   מדינה ה אדמות    על 
   4. ות קע הפ 

ההר מר  להסדיר מקר אות  ש שם  נע נועד  בהם  ה עסקת הרשאה  שת ים 
לה א  קושי  ישנו  בפנק סדיר  ך  הרישום  הר המק   סי את  שכן    , ם גילי רקעין 

ב מדוב  ש רקעין  מק ר  רשומים  הרכ   "י ע ים  מנוהל לא  על  וש  הממונה 
צבאית יס פ בת שנתפסו  ,  תי הממשל  שהופקע   ה  ה   5ו. או  ות  הרשא מרשם 

רק   ים קי  בפועל  ארב   כיום  ו בקרית  בישוב  ליישמו    הליכים הת ו  חל ה ע  גם 
ה   ית. נ ר ו א  את לאור  להסדיר  ההרשאה   צורך  ה   זכויות  שבים  תיי מ של 

אל עי במקרק  מ ן  כד ה לנ מלץ  ו ו  ב מן לק וג  ש קע מקר .  ממשלת ין  רכוש  י  הם 
לרשום ראו  המדי קרקעין  המ   את   י  שם  רשום  ל ו   רקעין המק   בפנקסי   נה על 

המ  זכויות רקעין  ק במרשם  ב ש יי ת מ ה   את  א ל ס  יח בים  לו.  מקרקעין 
פרטית  ל בבע ין  קע במקר  בתפי ות  א שנתפסו  צבאית  שהופקע סה  יש  ו  ו 

ת  יב א ח ר וי לה רא   ולכן   , ות א ש ר ישבים במרשם הה מתי ה   ום את זכויות ש ר ל 

 

 . 653  עמ' ב ,  38"ש  ה   ל לעי ויניצקי,   2
זו לה  3 זה בית המשפט בעניי   ולפסיקת   חלטה  ה   ויניצקי, ראו:    ן  ,  1ש  " לעיל 

   . 27–26  בעמ' 
ג משל ל ך  כ  4 הישוב  י ע ר ,  נמ עפ ן  ע רה  שהופק רק ק ל  צא  ת  פ בתקו   עה ע 

נבו,  ב )פורסם    ן ו בטח נ' שר ה   ד לוא עיריית ס   419/14ץ  " בג ,  ירדני השלטון ה 
הפקעה    מצא נ אדומים    לה מע   ב ו והיש   , ( 6.1.20 ע ש שנע בתחום  "י  תה 

הצבאי מ ה  כוחו נ'    ן חמדא   3240/15בג"ץ  ,  שראלי הי   משל    , "ל צה   ת מפקד 
 (. 7.1.2019ם בנבו,  ורס )פ   רון ב '  ינה של הש ד ק  לפס   1פס'  

רי ו  צ  5 עסק בדבר  במקרקעין שום  מס ם  מסוימי   ות  ושומרון(  ,  695'  )יהודה 
 . על פיו או  שהוצ   ת והתקנו   1974–התשל"ה 
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הישובים   ות רשא הה שם  מר  חלק נו שב   לכל  או  מלא  באופן  צו  ל  ע י  יים 
   . ה או הפקע   יסה צבאית תפ 

ב שלי מהכ כמה    ר ו לפת   ה עד נו צו  ה הצעת   שמסדי ם  מרשם    את ר  צו 
א שאות ההר  הת ח ל  ו ביט .  :  נרשמה  פ ק וסר  שלא  עסקה  של  פי  ל כ ות 

ב   ב.   נה. הממו  ההסדר  ל שיפור  לרש יחס  שניתן  ב ו הערות  שם  מר ם 
רת הסדר  צי י ד.    גדות. של עסקאות נו   ים מצב ל   סדר רת ה צי אות. ג. י רש הה 

ות  שא ר הה   ם במרש   זכות שרשומה רכש את ה ש בין מי    עימות   של   ם למצבי 
טר  ברישום  הש   ם אך  כס   ן בי ו לימה  ב נושה  של  מת  א ת ה ה.    . הזכות   על פי 

הישראל למשפ ו  צ ב הקיים  השריון   בהק ט  שוק  ניית  י    להגנת תקנת 
 נכון. ה  א הי ל   רשם במ   תברר שהרישום ך ה א ות  א ההרש   מרשם המסתמך על  
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 ' ט   נספח 

  , ( 1737'  מס )   ( והשומרון   דה יהו )   ( במרשמים   עיון )   מקרקעין   בדבר   ו צ 
 2014–ד " ע ש ת 

כמפקד  סמ   ף בתוק  בא וחו כ כותי  צה"ל  וה ת  ואנ וא זור  כי    י יל    הדבר סבור 
   :זאת כאמור ווה ב ציבורי, אני מצ סדר ה וה   ן התקי   נחוץ לצורך הממשל 

 רות גד ה  . 1

 –  ה ז   בצו  

ום  ריש   צוע פעולות בי   ך ר צו ם אשר הוגשו ל סמכי מ   " ות תעוד   אוסף " 
ידי אשר  ני   א ל ד   נכסי   ישום בר תיקון חוק ר בד תן בצו  עין כהגדר ק ר מק 

:  להלן )   2008–ט התשס"   ( 1621ס'  מ ( ) ומרון והש   יהודה ) רשמו  ם נ ר ט 
מקרקעין "צ  רישום  היתרים   לצורך   או   , ( " ו  עסקה    עשיית ל   קבלת 

ל במקרקעי  במקרקעין סקו ע בר  בד ו  הצ   פי ן  וה וד יה (  ת  (  שומרון ה 
 . "( ן מקרקעי   קות צו עס : " לן לה )   1967–ז התשכ"   ( 25מס'  ) 

בעל במקרקעין   זכות   ל בע "  מ ב   זכות   "  או  במ ש עלות  י  מ ,  קרקעין כון 
ה  מיופ   במקרקעין, או כון  לות או מש ע זכות ב ל  כבע י להירשם  שזכא 

 .אלה   ם של כוח 

 . עין רק מק   לעיון ברישומי בקשה  "  לעיון   בקשה " 

 . חי ין במנהל האזר קרקע מ   שום " קצין מטה רי נה ו הממ " 

 .תקה לרבות הע   –  " ון עי " 

ר רקעין מק   רישומי "  י שו י "  על  המתנהלים  המ מים  ל נה ו מ די  בות  ר , 
מכ   ים מ רישו  המס ח  ו המתנהלים    ; 1942  שנת מ   החקלאי   פקודת 

  30מס'    ,קרקעות   ; חוק מס 1940ני משנת  רו הרכוש העי מס    פקודת 
מ 1955ת  לשנ  חוק  ה ;  אזורי קע קר ה ו   ם מבני ס  בתוך  מס ות ירי ע   ות   ,  '

הקרקעות  קוד פ   ; 1954לשנת    11 משנת    ( הקניין   ות י ו זכ ור  סיד ) ת 
  צו עסקות ;  1952  לשנת   40'  , מס ם מי ות וה ; חוק הסדר הקרקע 1928
חוק מקר  דל נ   רישום   קעין;  של   א כסי  ק שמ נר   א ניידי  מס'  ו    6ודם, 

 .רישום מקרקעין ; וצו  1964לשנת  

 ן קרקעי מ   י ברישומ   העיון   זכות  . 2

ב   זכות  י קע מקר בעל  לעיי ין  רשאי  ב היה  מקר ישומ ר ן  ובא י    וסף קעין 
זכותו   הוכיח בהם    עודות, ת ה  אין בהוראה את  כ   .  מזכותו    ע די לגרו זו 
  ד ה צ שהי   ,קעין ר קה במק עס נוגעים ל   מכים, אשר ס ין במ ל אדם לעי ש 
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   .לה 

   זכות   בעל   ינו א ש   לאדם   עיון   התרת  . 3

זכו אדם,  הגיש    בעל  ב שאינו    לו יאפשר    עיון, ל   ה בקש ,  ין מקרקע ת 
   :לה א אחד מ שהתקיים    ובלבד כן    שות נהל האזרחי לע ש המ רא 

 .ישום לעיון בר ן הסכים  רקעי ת במק בעל זכו  א. 

ת ובעל  לתקנו   תאם בה   הבקשה לעיון   את   בקשה פרסם גיש ה מ  ב. 
המנהל    אש ובלבד שסבר ר   ,לבקשה גד  התנ   קעין לא ר ות במק זכ 

 :אלה   כל ימים  רחי כי מתקי האז 

ל ון העי התרת   ( 1)  ורי,  הציב ר  בסד   ,בביטחון האזור פגע  ת א  , 
 .בקניין הפרט   ם או ד ל א ש בשלומו  

דר העיו  ( 2)  להקמת  ן  או   תשתית וש  חו   ציבורית  ה  ב לקיום 
 .ין בועה בד הק 

ה  ( 3)  האז מ ראש  מצא נהל  העיון כ   רחי  ט   י  את  ת  וב משרת 
 .ר האזו 

   לעיון   שה ק ב   דחיית  . 4

לע הבקש   דחתה נ   על  ה  תימסר  הו יון,  למבקש.  כך  ב אי דעה    דחיית ן 
   .ה לעיון נוספת בקש   שת הג   כדי למנוע קשה  ב ה 

   עין ק מקר   מי ברישו   עיון   סור י א  . 5

ל  ע   להורות   י היה רשא י   האזרחי   המנהל בצו זה, ראש  מור  ף הא א על   
ב ו איס  העיון  מק ר  או רק רישומי  תעו   עין  אדם דות  באוסף  אם    ,לכל 

ורי,  יב צ ה   האזור, הסדר טחון  מירה על בי שם ש ל   בר נחוץ סבר, כי הד 
 . ם או קניינו ל אד ו ש ומ ל ש 

   נות תק  . 6

ב   ממונה האזרחי  מנהל  ה ש  א ר   והו   צו יצוע  על  ר זה,  להת א    קין שאי 
אג י בענ לרבות    צועו, לבי   תקנות  דרכי ר ין  לעיון בק פרסום    ות,    שות 

 .לבקשה לעיון   ורפו שיצ   מכים, ס המ   וסוגי 

   נים י ד   שמירת  . 7

ס למען    בהורא פק הסר  אין  זה ,  צו  ל   , ות  מכל ג כדי    סמכות   רוע 
ל קנ ו המ  ה י בתח האזור  יות  רשו ית  לעיין קת    ומי בריש   ביטחון, 
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 .פי דין על  ר  מוש המות כל שי   ות בהם ן או לעש קרקעי מ 

 ףק תו   תחילת  . 8

 .חתימתו צו זה ביום    פו של ק ו תחילת ת  

   ם ש  . 9

(  ון והשומר   יהודה ( ) ים עיון במרשמ ) ין  מקרקע דבר  צו ב קרא " צו זה יי  
 . " 2014–התשע"ד   ( 1737  מס' ) 

 

 ד ״ ע התש   ן ס י נ ב   ג ״ י 

 2014  ל י ר פ א ב   13

 אלוף   , ן ו ל א   ן צ י נ  
   ת ו ח ו כ מפקד  

   ר אזו ב   ל " ה צ 
 והשומרון   ודה יה 
 

 7055  –  מ' ע   241  מ צ" סום: קמ ר פ 
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 ' י   ח נספ 

 16021–ו " התשע   , ( ן ו ר מ ו ש ה ו   ה ד ו ה י )   ( ם שמי ר במ   עיון )   מקרקעין ה   תקנות 

  ה וד יה )   ( במרשמים   ון עי )   ן קרקעי מ   בדבר   הצו   כוח מ   לסמכותי   ם בהתא 
) מרון והשו    הצו   מכוח   סמכותי ל   אם הת וב   2014–ד " שע הת   , ( 1737'  מס ( 

  1982–ב " התשמ   , ( 947'  מס )   ( מרון שו וה   ודה ה י )   אזרחי   מינהל   מת ק ה   בר ד ב 
  כי   ור ב ס   ני והנ   ואיל ה ו ,  ן יטחו הב   ותחיקת   ין ד   כל   וח מכ   מכויותיי ס   ר ת וי 

  קין הת   הממשל   קיום   לצרכי ,  הציבורי   הסדר   ל ע   לשמירה   דרוש   הדבר 
 :אלה   תקנות   בזה   ן תקי מ   הנני ,  האזור   ת וסיי כל או   ולטובת 

   ת ו ר הגד  . 1

 – אלה   בתקנות  

 ; רי יק הע   בצו   כהגדרתו "  תעודות   סף או " 

 ; העיקרי   ו צ ב   גדרתו כה "  רקעין במק   ת זכו   בעל " 

 ; י העיקר   ו בצ   כהגדרתה "  לעיון   ה בקש " 

  חוק   בדבר   בצו   כמשמעותה "  מקרקעין   לרכוש   לטה ח ה   על   הודעה " 
) שומרון וה   ה וד יה )  ( ציבור   לצרכי   ה רכיש )   עות הקרק  (  321'  מס ( 

 ; 1969–ט " שכ הת 

 ; ין מקרקע   רישום   מטה   קצין "  ה נ הממו " 

  הצו   לפי   נה כממו   שהתמנה   מי   " לתי ש הממ   וש הרכ   על   הממונה " 
 ; 1967–ז " כ התש   (, 59  ' מס ( ) ומרון והש   ודה יה )   לתי ממש   כוש ר   בדבר 

  קעות הקר   פקודת   לפי   שנערך   רקעין מק   הסדר "  מקרקעין   הסדר " 
  ות קרקע ה   סדר ה   חוק   ולפי   1928  שנת מ   , ( הקניין   זכויות   ר סידו ) 

 ; 1952  לשנת   40'  ס מ ,  ים והמ 

) שמים במר   ן עיו )   ן מקרקעי   בדבר   הצו "  י העיקר   הצו "    דה יהו ( 
 ; 2014–ד " תשע ( ה 1737'  מס )   ( שומרון וה 

  דלא   י נכס   רישום   ק ו ח   ן ו תיק   בדבר   בצו   רתה ד כהג "  רישום   ת ועד " 
) ון השומר ו   דה יהו )   נרשמו   טרם   אשר   די ניי  –ט " התשס ,  ( 1621'  מס ( 

2008 ; 

 

טפסים    פות וס ת קיימות  ת  לתקנו  1 מ ס נו ו שכוללות  צורפ   ודעה ח  ו  שלא 
 ם זה. ו פרס ל 
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 ים מסמכ   או ,  נוטריון   י יד   על   תו שאומ   ם י מסמכ "  תים מאומ   מסמכים " 

'  מס ( ) מרון והשו   יהודה )   ת חתימו   אימות   ר בדב   לצו   בהתאם   רו וש שא 
 ; 1968–ח " תשכ ה (  264

  מס   גביית   ך ור צ ל   ו נערכ   אשר   מדידה   ות מפ "  יסקאליות פ   מפות " 
  מס   קודת פ   ולפי   1942  משנת   לאי החק   מס ה   פקודת   י לפ   קרקעין מ 

 ; 1940  משנת   ירוני ע ה   הרכוש 

 ; העיקרי   ו בצ   גדרתם כה "  עין מקרק   י שומ רי " 

  די י   על   או   י האזרח   המינהל   ראש   ידי   על   לכך   נה שנתמ   מי "  רשם " 
 .קעין ר מק   ישום ר   מטה   ין קצ 

   מידע   טי בפר   יון ע   התרת  . 2

  מי   או ,  רקעין המק   נמצאים   ומה ח שבת   בנפה   שם ר ,  ונה מ המ  
   :באלה   לעיין   אדם   לכל   יתיר ,  לכך   סמיך ה   נה שהממו 

 ;י הממשלת   ש הרכו   על   נה מו מ ה   שם   על   מקרקעין   שומי י ר  ( 1) 

 ;מקרקעין   הסדר   עריכת   לצורך   שנערכו   פות מ  ( 2) 

  דלא   י ס נכ   רישום   חוק   פי ל   שמו שנר   מקרקעין   ות גבול   ון ימ ס  ( 3) 
 ; 1964  לשנת   6'  מס ,  דם ו ק   נרשמו   ם שטר   ניידי 

 ;ת אליו סק פי   פות מ  ( 4) 

 .ין מקרקע   ש לרכו   ה החלט   ל ע   הודעה   שעניינו   מידע   רטי פ  ( 5) 

   ות זכ   לבעל   רקעין מק   י ברישומ   עיון   התרת  . 3

  בנפה   שם לר ,  ה לממונ   תוגש ,  העיקרי   לצו   2  סעיף   לפי   ה קש ב  
,  לכך   יך הסמ   ונה שהממ   למי   או ,  קרקעין המ   ים צא נמ   ה תחומ ב ש 
 :ה אל   מסמכים   ירוף צ ב 

 . במקרקעין   ת זכו   בעל   מבקש ה   היות   על   המעידים   כים מסמ  ( 1) 

  לבקשה   ורפו יצ ,  במקרקעין   ת זכו   בעל   המבקש   היה   לא  ( 2) 
  פעול ל   בקש המ   של   תו זכו   על   עידים מ ה   מאומתים   מסמכים 

 . ו ממנ   בהעברה   או   כות ז ה   בעל   של   מכוחו 

  ה ש הבק   הייתה ,  זו   קנה ת ב   האמור   מכלליות   לגרוע   י ל ב מ  ( 3) 
 ,  ירושה   צו   קשה לב   צורף י   רושה י   וח כ מ   ת ו זכוי   על   ת מבוסס 
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  בי קרו   יפורטו   בו   משפט   בית   של   ן י ד   ק ס פ ,  כזה   ו צ   ין ובא 
 .בירושה   ם חלקיה ו   יורשיו   מוריש ה 

   מה סכ ה   י לפ   ן מקרקעי   י ומ בריש   ון העי   התרת  . 4

  שם ר ל ,  לממונה   וגש ת ,  רי העיק   לצו (  א )   3'  ס   לפי   ן לעיו   בקשה  ( א ) 
  על   לכך   וסמך ה ש   למי   או   , רקעין ק המ   ים נמצא   שבתחומה   ה הנפ 

 .ה הממונ   י יד 

  לצו   ( א )   3  ' ס   לפי   מקרקעין   ום ריש ב   ון לעי   ת ו זכ   בעל   ת הסכמ  ( ב (
 :מאלה   ד באח   ה לממונ   תוגש   ,רי העיק 

  ן עי קרק מ   שום ברי   עיון   ם לאד   ר י ת ה ל   הסכמה   טופס  ( 1) 
  דיי   על   ום חת ,  אלה   לתקנות   ונה הראש   בתוספת   בוע הק 

  יצורף   מך מס ל .  לאים המ   רטיו פ   את   שא ויי   הזכות   בעל 
  כות ז   בעל   של   ן כו דר   או   ת הזהו   ודת ע ת   של   י צילומ   עתק ה 
  שות הר   ניתנה   לו   האדם   פרטי   בו   רטו יפו   וכן ,  ן עי ק מקר ב 

 .לעיין 

  רקעיןק מ   ום ש י ר ב   עיון   אדם   לכל   להתיר   סכמה ה   טופס  ( 2) 
  ידי  על   חתום ,  אלה   לתקנות   נה ראשו ה   ספת בתו   קבוע ה 

  צורף י   מך למס   . ים המלא   פרטיו   את   ישא י ו   ת כו ז ה   בעל 
  זכות   ל בע   של   דרכון   או   הזהות   ודת תע   של   י צילומ   העתק 

  הרשות   ניתנת   לו   האדם   פרטי   בו   יפורטו   ן וכ ,  במקרקעין 
 .לעיין 

   ת זכו   בעל   שאינו   למבקש   קעין מקר   ברישומי   ון העי   התרת  . 5

  בצירוף   ,לממונה   גש תו ,  העיקרי   לצו   ( ב )   3  ' ס   לפי   יון לע   בקשה  ( א ) 
  ם יומיי   עיתונים   י בשנ   יון לע   ה בקש   פרסום   מודעת   של   העתק 
  בתוספת   קבוע ה   בנוסח ,  הערבית   פה ש ב   ר באזו   סמים המפור 

  רסום פ   על   להורות   רשאי   יהיה   נה מו המ .  אלה   ות קנ ת ל   נייה הש 
  בות סי בנ   נחוץ   הדבר   כי   מצא   אם   ספות נו   ים בדרכ   בקשה ה 

 .העניין 

  2גשה ו ה   ולא ,  כנדרש   רסמה ו פ   לעיון   הבקשה   י כ   נה מו המ   מצא  ( ב (
  לצו   2  סעיף   לפי   ן י המקרקע   מי רישו ב   ן לעיי   שזכאי   אדם   ידי   על 

  את   נה ו הממ   יר עב י ,  הבקשה   סום ר פ   מיום   ימים   30  וך ת   י ר העיק 

 

 . " התנגדות " לה  מי שחסרה ה   ה א נר  2
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  בה   ג ינה   שר א ,  האזרחי   המנהל   ש רא   להחלטת   ה קש הב 
 :כדלקמן 

  דרישות   אחר   ת ימ מקי   ון לעי   הבקשה   כי ,  הממונה   מצא  ( 1) 
,  "( ן י ד ה "   : זו   בתקנה )   אלה   ותקנות   הביטחון   חיקת ת   , ין הד 

 ;ום בריש   עיון ה   את   שר אפ וי   הבקשה   את   יאשר 

  ,הדין   ת דרישו   ר אח   מקיימת   אינה   ן ו עי ל   קשה הב   כי ,  מצא  ( 2) 
  באמצעות   או   בעצמו ,  יע ויוד ,  הבקשה   ת יק מח   על   ורה י 

 .למבקש   החלטתו   ל ע ,  מטעמו   מי 

   עזר   ויות סמכ  . 6

  הממונה   או   רחי האז   הל המנ   ראש   רשאי ,  יון ע ל   בקשה   ת בחינ   לשם  
  יצב התי ל   ין רקע במק   הזכות   ובעל   מבקש ה מ   ש לדרו   , העניין   י פ ל 

  קבלת   לשם ,  לדעתו   וש ר הד   ך מסמ   ו א   תעודה   הציג ל   או   ניו בפ 
 .קשה בב   טה חל הה 

   וקף ת   חילת ת  . 7

 .חתימתן   מיום   ם ימי   שלושים   אלה   תקנות   של   תוקפן   לת תחי  

   דינים   רת שמי  . 8

  ין א ו ,  מהן   לגרוע   לא ו   ין ד   כל   הוראות   על   סיף הו ל   באות   ה אל   תקנות  
  בתחיקת   או   בדין   ו ל   נית וק המ ,  הממונה   של   תו מסמכו   ע לגרו   כדי   בהן 

 .חון הביט 

   ם ש  . 9

) ם שמי במר   ן עיו )   מקרקעין ה   תקנות "   ייקראו   אלה   ת ו קנ ת    יהודה ( 

 . " 2016–ו " התשע ,  ( ון ומר והש 

 

 ו ״ ע תש   ט ב ש ב   ' ג 

 2016  ר א ו נ י ב   13

 אלוף ־ ת ת   , ם ח נ מ   ד ו ד  
 י ח ר ז א ה   ל ה נ מ ה   ש א ר 
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 ( )אפשרות א'   א " י   נספח 

–ח " ע ש , ת ( ומרון והש ה  ד ו יה ) )עיון במרשמים(    קעין ר ר מק בדב צו  הצעת  
82011 

 ן י רקע המק פנקסי   . 1

נקס הזכויות,  ת, פ טרו נקס הש פ :  זה הם   רך צו לצו   קעין ר מק ה   י קס פנ  
ההרשאות,   על של    ם המרש מרשם  הממשלתי    הרכוש   הממונה 

ב הנ  המר מרון ושו ודה  ה י   זור א טוש  ית  יונ הצ   ת סתדרו הה של  שם  , 
 המסים. ופנקסי    ית למ העו 

 יון הע ות  זכ  . 2

ה ד א ל  כ  )א(  ב ל ש  מבק ם  י קס פנ עיין  בקשה י ג ים  שיצ לע   ש  ו  וינ יון 
הע   ם שלגביה   רקעין ק המ   פרטי   ר, שא ה ן  בי   בה,    ון, י מבוקש 

 לכך.   וישלם את האגרה שנקבעה 

ייעשה באמצעות צ י ן בפנקס ו עי  ( )ב    נכס    ם שו רי   על ע  במיד פייה  ם 
   ין. רקע ק סי המ נק פ ב   כות או ז 

 נסחים  לת קב  . 3

ה  א( )  אדם  מהר לקבל  קש  מב כל  י קסי בפנ   ם שו נסח    בקשה   גיש ם 
ב צו שי   , ה ונ רה הממ יו   ת שעליה אחר רך  בד   או רשם  ל  ב ינו  ין  ה, 

פר הש  הרישום,  יהם  שלגב קעין  המקר   טי אר,  נסח  מבוקש 
 כך.  קבעה ל שנ   האגרה וישלם את  

   . י רשם יד ר ב ת תצלום מאוש סיר יה במ תה ש   ול סח יכ קבלת הנ  )ב( 

הע   יה יה הנסח   ג( )  בשפה   ברית בשפה  בקשת  פי  ל   הערבית   או 
 ש. ק ב המ 

 

ויניצ  1 חגי  ה ,  י ק ד"ר  ומ   י שער קדמי  א המרכז  מ   פטש מדע  בגין  ון  כ וראש 
מרשמי  " קרמר,    ודניאל קי  צ חגי ויני :  להצעה ברוח זו ראו   ת. למשפט וציונו 

ו ב   קעין קר מ ה  ה מי ביהוד הבינלאו   והמשפט   ן עי יני מקרק ד ,  " רון שומ יהודה 
ארנ   208–204  , 113  רון מ ו ש ו  וחג )הראל  ו ון  עו יצק ינ י    . ד( תשע" רכים,  י, 

הוצגה  ההצ  מחקרי  בכנ עה  ה ר מ שו ו   ה וד יה ס  ב 25-ון   ן קעי "מקר נל  פ , 
   . ( 2015" )יוני  י המשפט ברא מרון ו וש ה הוד י ב 
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 םשרי קים מאו עות ת  ל וקב ת  ודו ע ת   אוסף עיון ב  . 4

להלן  )   פנקס ם ב לרישו   ד ימשו יסו ים שש מסמכ יין ב לע   ש ק המב  )א( 
לק   – או  ע אוסף תעודות(  מ בל  יגיש בקשה,    מהם, אושר  ותק 

 . ות ד התעו   ו באוסף ל ש  שי   ין ני ת הע בה א   ויפרט 

ה א ר  ב( )  המ   רשם ה  במי ש  בק כי  ה   שרין קשור    תעודות לאוסף 
יפרט  ה ו ש ת הבק א   שר יא ,  אחר גוע ב לפ   לול ו ע נ י א   ון בו ושהעי 

  א רשאי ו ה   ו שמהן יין א ש לע המבק   אי ש ר שבהן  עודות  הת   את 
עות  מאוש לקבל  עותק  ק  מא ר.  תעו מאושר  י וסף  כול  דות 

   ר. המקו   צילום מאושר של ן ב יינת ש 

  ודם הצו הק   טול בי  . 5

מ דב ב   ו הצ   )אז רש במ )עיון  ין  רקע ק ר  י מים(  והש ור  מס'  )  ומרון( הודה 
 בטל.   2014–ד "ע ש ת   ( 1737

 

 ר ב הס ברי  ד 

ש י ס נק פ   חמישה יימים  ק ן  ושומרו   ודה ביה  ז י מסד ם  ס  ח בי   כויות רים 
השט   למקרקעין,  מרשם  פנקס  הזכויות,  פנקס  המרשם ההרשא רות,    ות, 

הרכ  על  הממונה  המ של  ו הנטו ו י  משלת וש  ש ש  ההס המרשם    ות תדר ל 
קיימים וס בנ העולמית.  ית  נ הציו  מסים  פנק   ף  ל סי  ת  ראיו   ספק שעשויים 

במקרקע ויו לזכ חס  י ב  ב העיו   ת כו ז   2. ין ת  בד הוג נקסים  פ ן    . ת נו שו רכים  בלה 
קרקעין )עיון במרשמים(  בדבר מ צו  את ה הפיקוד    וף ל א וקק  ח   2014נת  בש 
ת 1737)מס'   ( רון מ והשו דה  יהו זור  )א  הנ ליף  שהח   2014–ד "שע (  ל  וה את 
ה ול   , זה   ין עני ב   ודם הק  זכות   יל גב מעשה  בשנת  ן.  לחלוטי ון כמעט  העי   את 

  תי מעו פן מש באו   ינו א ש נ"ל של ו ה הצ ם  שו ות ביחס ליי תקנ   ותקנו ה   2016
ההגב  זכות ע   ת ו ל את  ה י ח   3ן. עיו ה   ל  מרשם  י סיון  סיכונים  מקרקעין  וצר 

ש  למי  את    ו א קעין  קר מ לרכוש    ן מעוניי רבים    ה טוח כב ן  קעי המקר לקבל 
נ להלוואה.   מ א   דעת ל יתן  לא  הבעלים יו לה שמתיימר    י ם  ום  ש ר   אכן   ת 

ו עלים כב  קיימ ,  צד ו כ ז   ות אם  של  שלישיי יות  כ דים  ,  ירה חכ / ה נת משכ ון  ג ם 
קי  אזהרה/ה הערו   ימות אם  ו גד נ ת ת  רשו א ות  מ עיקולים.    מים ם  ,  כך יתרה 

 

מר  2 וש המק   מי ש לסקירת  ביהודה  רא ון מר ו רקעין    לעיל קרמר,    צקי ויני   ו: , 
 1"ש  ה 

 . 0162–ו " תשע   (, ן והשומרו   )יהודה   ( ם מרשמי ן ב יו )ע   המקרקעין   תקנות  3



 נספח הצעות לצווים של אלוף הפיקוד ולחקיקה של הכנסת 

   

 
                 

176 

מ ה ן  סיו י ח  קשיים  יוצר  מ ב רובים  מרשם  למקרקעין    פטים ש ניהול  ביחס 
לדעת  ביח   4; ם מי י מסו  ליכולת  הג ק המ י  בעל ת  ו ה ז ת  א ס  ם  לי וב רקעין 

מ בחלקה   המיד בק של  מקומית   ע ש  רשות  את  וב   5; או  לדעת  ליכולת  יחס 
ה בע   זהות  ש מקרקע לי  יד ע   ו ד ב ו ע ין  המב ל  ש י  במשך    6רבות. ם  י נ קש 

חס  בי ל  י ח י לחוקק צו ש ם ובמקומו  הצו הקיי   לבטל את   ע צ ו מ   ו צ ה   הצעת ב 
ה ופנק   קרקעין המ   י מ למרש  ו וד יה ב ם  מסי סי    ג ו הנה   היקף ה   את מרון  שו ה 

 מקרקעין. י ה מ ש במר העיון  ת  יחס לזכו ב ראל  ביש 

 

נ   16/5025רע"א   4 ה אנג'ל  האזר מי '  בנב פור )   ן מרו ושו ודה  ה בי   י ח נהל  ו  סם 
22.12.2016 )   

   . ( 7.13.1,  נבו פורסם ב )   זרחי הא   נהל י המ   ם נ' ראש רגבי   140/687"ץ  בג  5
מפק   , 9/11758"ץ  בג ראו:   6 נ'  המרכז   ד מימון  בנ פו )   פיקוד  ,  בו רסם 

11.5.2014 ) .   
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 ( ' ב   רות )אפש   ב " י   נספח 

  יהודה ) (  1ס'  מ )תיקון    ים( מ מרש ב )עיון    דבר מקרקעין ב   ו צ הצעת  
 81201–ח ע" , תש ( ומרון ש ה ו 

  ס"ק:   ו פ ס תו י המקורי י   לצו   3  יף בסע 

ה  ג.  ת המבקש  על  ר  י צה גיש  דין    י יד מאומת  מש   וא שה עורך  א  מנהל 
 . העיון בקשת    א נשו עין  קרק המ ת  ש א ו כ לר   תן ומ 

דרוש ן  העיו  ד.  ניהול לצו   במרשם  משפט,    ת בי בפני    שפטי מ הליך    רך 
 רת. אח   ה א רכ כל ע   ועדה או 

הו מ ה  ה.  זכות בקש  בעל    ש מו שי כות  ז או    חכירה זכות  ת,  ו ל בע   א 
  ות בס"ק זה לרב   ן. א בקשת העיו ו לים במקרקעין נש קעין הגוב במקר 

 ויות אלו. י שזכאי לזכ מ 

מקומי עצ מו הוא    ש בק המ  ו.  א ה  שבתחומ אזור   ועצה מ   ו ת  או  ה  ית 
 עיון. ה   שת וא בק ין נש המקרקע   ה מצויים תחומ בסמוך ל 

מ א יק  מחז   המבקש  ז.  א ו  ה עבד  הבקש נשו   קעין קר מ ת  ב א    ך ש מ ה 
  ים. נ ש   ה מעשר פחות   שאינה תקופה  

 א':   5סף סעיף  תו י י   5אחר סעיף  ל 

 נסחים  לת קב 

נסח    קבל ל ה זכאי  ז   צו לפי    ן עי רק המק   בפנקסי יין  זכאי לע ה   דם א   כל  )א( 
ל י ב  נ חס  העי שו מקרקעין  זכות  במס ש ון  א  ושר  ירת תצלום מא תהיה 
   רשם.   י יד ב 

 . ש שת המבק ק י ב בית לפ הער   בשפה ו  א עברית  ה   שפה ב   יה הנסח יה  ( ב ) 

 

 בר רי הס דב 

שמסד נק פ   חמישה ים  קיימ ושומרון    ה ד ו ביה  זכויו סים  ביחס  ירים  ת 
הז פנק   , ן למקרקעי  פנקס  השטרות,  ההרשא רש מ   ת, כויו ס  המרש ם  ם  ות, 

הממ הרכ ל  ע   ה הממונ   של  ו של וש  ש המר ו הנטוש  תי  הה שם  סתדרות  ל 
 

ח  1 ויניצ ד"ר  ומ   י שער   קדמי הא   המרכז ,  י ק גי  מ ור   פטש מדע  בגין  ו כ אש  ן 
וציונו  מחק גה  וצ ה   הצו   ת ע הצ   ת. למשפט  ה ושומ   דה ו ה י רי  בכנס    , 25־ רון 

   . ( 2015י  ונ )י "  פט י המש רא ב ון ומר ה וש הוד בי ין "מקרקע ל  פנ ב 
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פנ י מ ול הע   ית הציונ  קיימים  בנוסף  ראיות  ספק  ל   ים שעשוי ם  סי י מ   קסי ת. 
במ ויו זכ ל   ביחס  העיו זכו   2ין. רקע ק ת  בד הוגבל פנקסים  ב ן  ת  ת.  נו שו רכים  ה 

(  שמים במר   בדבר מקרקעין )עיון צו  ה   את אלוף הפיקוד  וקק  ח   2014בשנת  
ת 1737'  )מס  ( ן ומרו והש דה  יהו )אזור   ל  וה הנ   את ף  שהחלי   2014–ד "שע ( 

זה   קודם ה  הע מע ל ו   , בעניין  זכות  הגביל את  לח כמע יון  שה    נת בש .  ין לוט ט 
תי  שמעו באופן מ   א שינו ל ש   נ"ל ו ה ום הצ לייש   ות ביחס קנ ת   נו הותק   2016

ה   ההגבלות   את  זכות  מר י ח   3ן. יו ע על  סיכונים המקר   שם סיון  יוצר    קעין 
למי רב  את  ב לק   ו א עין  מקרק   לרכוש   ן שמעוניי   ים  כבטוח קע המקר ל    ה ין 

לדעת  לא  ואה.  להלו  מי ניתן  אכ י תי מ ש   אם  הבעלים  להיות  ר מר  ום  ש ן 
ק ו   , ים בעל כ  זכויו י אם  ש ימות  שלי   ל ת  ,  ירה כ ח / ה משכנת כגון    יים ש צדדים 

קיימות  אז   אם  ו הערות  ר הרה/התנגדות  עיקולים. אם  מכך י   שומים    , תרה 
י ה סיון  י ח  למ ביח ם  משפטי ניהול  ב מרובים    קשיים   וצר מרשם  קעין  ר ק ס 

ליכו   4; ים מ י מסו  לדעת  ל ביחס  לים  הגוב   עין ק המקר בעלי  הות  ז את  ת 
של   מקו ו רש   או   דע מי ה   מבקש בחלקה  לי וביח   5; מית ת  א ס  לדעת    ת כולת 

בע ז  המ הות  שע ע קרק לי  יד   ו ד ב ו ין  ב על  המבקש  רבות. י  שנים    6משך 
כות העיון  את ז   להרחיב ו ו  קיים על כנ הצו ה ת  תיר א הו ל   ע צ ו מ   צו עת ה הצ ב 
ומתן מנהל  הוא  ר ש הי הצ ן  לעיי ש  ק ב מ ה ם  ם שבה מקרי ל  לרכוש את    משא 

ב ו נש   ן י רקע המק  וזא יון הע ת  קש א  כד ,  שהמוכ לווד   ל וכ י רוכש  שה י  ת  ר  א 
ר א  כבעל כן  רשו וש   ים, שום  כל לא  שלישי,  ו זכ   מה  צד  של    , ה חכיר כגון  ת 

קיימים  ו   ה משכנת  וצע  מ   וסף בנ   . זהרה א / גדות התנ הערת    , ול עיק אם 
ת  או רכ טי בפני ע ך משפ הלי   ל ו יה נ   לצורך   יין במרשם אדם לע לאפשר לכל  

ל   ן כ   . שפטיות מ  למ אפש מוצע  ש ר  בעל הו י  המ   א  ל זכות  ן  י עי קרקעין 
ל ם  ו ש רי ב  הג ביחס  במקר ובלי מקרקעין  זכו נ   קעין ם  דומה ו כ ז .  יותיו שוא    ת 

מק   גם תינתן   א ומית  לרשות  ל שבתחומה  בסמוך  ים  מצוי   תחומה ו 
בקשת  י ע המקרק  נשוא  ל ולבסוף    עיון. ה ן  למ מוצע  או    חזיק שמ י  אפשר 

 

ה  2 מרשמי  ביהוד מק לסקירת  ו רקעין  ויני   ראו:   , מרון שו ה  ודניאל  קי  צ חגי 
ושומרון ב   המקרקעין י  רשמ מ " קרמר,   והמשפט   ן עי מקרק   יני ד   , " יהודה 

ויניצק וחג   ון ארנ אל  ר )ה   113  רון שומ ו ה  ביהוד מי  לאו הבינ  עורכים, י    י, 
   ד(. תשע" 

 . 2016–ו שע" (, ת רון מ והשו   דה ו )יה   רשמים( ן במ ו רקעין )עי ק המ   תקנות  3
נ'  אנ   16/2505רע"א   4 ושומר ב   חי האזר המינהל  ג'ל  בנבו  )פור   ן ו יהודה  סם 

22.12.2016 )   
   . ( 3.1.17  נבו, ב   רסם פו )   המינהל האזרחי   ראש  ים נ' רגב   6870/14  "ץ בג  5
נ' ,  59/1187  ץ " בג ראו:   6 המ קו פי   ד מפק   מימון  בנ )   רכז ד    , ו ב פורסם 

11.5.2014 ) .   
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א ע מ  המק בד  נשו ת  תקו   שה הבק א  רקעין  שאינה במשך  ר  מעש ותה  פח   פה 
   . אלו ן  י ע רק למק   חס נקסים בי עיין בפ ל   שנים 



 נספח הצעות לצווים של אלוף הפיקוד ולחקיקה של הכנסת 

   

 
                 

180 

 
 ג " י   נספח 

  , ( ן ו ר מ ו ש ה ו   ה ד ו ה י )   יות( רות זכו ח ת ן ) קרקעי במ אות  ק ס ע דבר  צו ב ת  צע ה 
 82011–ח שע" הת 

כוח  כמפקד  סמכותי  ו צה"ל  ות  בתוקף  סב והננ   ל אי ו ה באזור,  הדבר  כי    ור י 
ו הת   משל המ   יום י ק דרוש לצרכ  י מצווה  נ ר, הנ אזו כלוסיית ה או   בת ו ט ל קין 
 ר: ו בזאת לאמ 

 : מקרקעין ה   י קס פנ  . 1

 : זה הם   צו   ורך לצ   ן י פנקסי המקרקע  

 ות.  שטר ה ס  פנק  א. 

 ת. ו י הזכו   ס ק פנ  . ב 

 :ין במקרקע   ה ק עס  . 2

   ן המקנה. י רצו ין לפ ן היא הקניית זכות במקרקע ה במקרקעי עסק  

 במקרקעין   ה עסק   צע לב   ת כשירו  . 3

   . ין קע ר במק   כות ז   לרכוש   ר כש   דם א   ל כ   , וק ל ח בכ   אף האמור   על  

 קה ס הע   גמר  . 4

בפ קה  עס  )א(  רישום  טעונה  המ נקס במקרקעין  ה קר י  סקה  ע קעין; 
ב מושל  א הש את    ם אי ורו   ום, ריש מת  שבה  את  הרשם    שר י עה 

 ישום. עת הר לרישום כש העסקה  

ב  )ב(  הט י קע מקר עסקה  רישו ן  בפ עונה  שלא  קע המקר נקסי  ם  ין 
 ת עסקה. שו ע ל   ות ב התחיי ה כ אות ואים  ר   ם ו מה בריש הושל 

 התחייבות   של   צורתה  . 5

קבלת  ל   זכות ל  ש ה במקרקעין, וכן המחאה  עסק   ת בות לעשיי י התחי  
ו ת במקרקע זכו  ל ייב התח ין  כ א המח ות  כ ו ור, טעונ אמ ה    שקף תב המ ת 

 .  דדים להתקשר בחוזה ל הצ רת דעתם ש את גמי 

 

שה ל   דכון ע   א י ה   צו ה הצעת   1 וינ מה חלק  יא  הצעה  חגי  ניאל  וד י  יצק מאמר 
המק "מ קרמר   מקרקעי מרון",  ושו   ה ביהוד   ן קעי ר רשמי  ו דיני   שפט המ ן 

ב נ הבי  ושומ הוד י לאומי  אר )ה   208–201,  113  ון ר ה  וח ראל  ו נון  ,  יניצקי גי 
 . ( שע"ד ת   , ים עורכ 
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 נוגדות   ות עסקא  . 6

  ל ע בכך    ייב א ח או שהו ן  י ה במקרקע לעשות עסק   דם יב א התחי  )א( 
חזר  שהושלמה  ולפני    ן, די   פי  ברישום  כ ו העסקה  י  לפ התחייב 
זכו א  נוגדת,  לעסקה  אחר  ב תו  דם  ראשונה  ה העסקה    על של 
ו  לטובת   סקה רה והע מו ת ום לב וב בת פעל    ני ם הש ך א , א דיפה ע 

 פה. די זכותו ע   –בתום לב  עודו  נרשמה ב 

הו  )ב(  אף  הזכ א )   קטן   סעיף   ראות על  בהם  במקרים  ה א (,    ראשון י 
לטובתו  ת אזהרה  הער   ו א   ת נגדו רת הת הע   ום יש ר   באי   רשל הת 
המקרק נ בפ  ש א   ין ע קסי  אחר  פומבי  רישום  כל  לר הו נ ו  ם  ו ש ג 

לה  צדד כדי  תה ישיים ל ש ים  זהיר  הזכאי ו  כות ז יה  ,  י  השנ   של 
נתן   אם  בעד עדיפה  הערת    ונרשמה   בות חיי ההת   תמורה 

א גדות  תנ ה  הערת  ב לטוב ה  זהר או  בעודו תו  המקרקעין    פנקסי 
 לב. תם  

ש מע  ג( )  זכ להקניי   ייבות ח ת ה   ל מדה  ב ת  מ מק ות  במתנה    ול רקעין 
  ד. פר ע בצו נ ייקב   עסקה נוגדת 

 :כספי   שה נו   ם ע   ת תחרו  . 7

ב בכך על  וא חיי ה עין או ש רק ק סקה במ ות ע דם לעש יב א התחי  א( ) 
דין  ש פי  ולפני  ב מה  ושל ה ,    על   ול עיק   ל הוט   רישום העסקה 

   . פה עדי   י הזכא   של   זכותו ,  הזכאי   של   ותו זכ   ת א   וגד נ ה   ס הנכ 

ל ו התחייב   של   דה עמ מ  )ב(  במקרקעי י הקנ ת  זכות  מול  ב ן  ית  מתנה 
 . נפרד   בצו ע  קב יי אי  כותו של הזכ ז ת  ד א ג ל הנו יקו ע 

   שוק   ות תקנ  . 8

שרכש  מ  ( )א  במקרק כ ז י  בתמור ע ות  בתום  ין  ובהסתמך  על  ה  לב 
כו ם,  שו י הר  של  יהא  י זכות חה  ה   פה ו  אם  ה יש ר אף  לא  יה  ום 

לעני  ב נכון.  זה  ס"ק  "מק ין  ים  ר וסד מ   ין ע מקרק   –"  עין רק לבד 
מק  שנ רקע או  ב ין  ראש רשמו  ל השט בפנקס    ון רישום  אחר  רות 

 . 1967נת  ש 

ו  לב על צ תום  הסתמך ב וב   רה ן בתמו קעי ת במקר ו ש זכ שרכ מי   )ב( 
אם  פה אף  ו י ת כו חה של ז ם צוואה, יהא כו על צו קיו   רושה או י 

 כן.  מ   ר בוטל לאח   ו או ן הצ תוק 
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 ולת ייה ונטיעה במקרקעי הז בנ  . 9

א קי ה  )א(  )ל ם  מבנ "המק :  לן ה דם  א ים"(  נטע ה  )להלן  נטי   ו  עות 
של  מקרקעי ב וברים"(  ח המ "  המקים  ר אח ן  רשאי  א לרכ ,    ת וש 

בלא שוו ם  בתשלו   עין המקרק  ב המח   יים    , התשלום   ת שע וברים 
 תקיימו כל אלה: ובלבד שה 

ב   סבר בתום   ם קי המ  ( 1)  הוא    כי   המחוברים הקמת  שעת  לב, 
ז בע  זכ   במקרקעין או כות בעלות  ל  ת  י קניינ ין  ע מ   ות בעל 
 קעין.  במקר   לות כות הבע ז בלת  לק 

שהוציא  ו צא ההו  ( 2)  בה ת  ה המקים  בשעת  מ קמת  חוברים 
באותה  רים  א המחוב בל   המקרקעין   על שווי   ו ם על קמת ה 
 .  עת ה 

ר  ה תעבו סעיף ז   פי ן ל רקעי וש את הזכות במק חר המקים לרכ ב  )ב( 
 המקרקעין.   קסי ומה בפנ יש ר ים עם  מק כות ל הז 

) הוראו  )ג(  ס"ק  גם יבים המחו ם  יי ו נ בשי   ו ול יח   א( ת    מקים   על   , 
כ שסבר   לב  א ה י  בתום  חוכר  רשות  וא  בר  למקרקעין.    ס ביח ו 

ת  יר לו א להחכ קרקעין  מ ה   וש מבעל ר שאי לד ר ר ו כאמ   קים המ 
לו    עין ק המקר  להקנות  במקר או  הרשאה  ל קעי זכות    משך ן 

שלגב התקופ  ה ה  סב יה  כ וא  היא ר  החכ תק   י  או    ירה ופת 
 . ההרשאה 

ם וגם  המקי   של   פיו י חלי לגב   גם ה  פ י   זה   עיף י ס לפ המקים    זכות  )ד( 
 קרקעין. של בעל המ   יו לגבי חליפ 

ין  המקרקע   בעל זכאי  א(  "ק ) פי ס   ל ים ע תנא מד המקים ב א ע ל  )ה( 
את ל  לתשל ב   ם מחוברי ה   קיים  בתמורה  בשעת  ידו  שוויים  ום 
א קמת ה  מהמק לדרו ו  ם  ל ש  ן  המקרקעי ת  א יר  ולהחז סלקם  ים 
 קדמותם.  ל 

המק  )ו(  מבעל דרש  הב א   יל ע להפ ן  קעי מקר ה   ים  הנ ת    ונה ת רירה 
פי   בידו  )ה(   על  המקרקע ב ו   , ס"ק  הפעילה  על  לא  משך  ב ין 

חודש  את רואי ה,  ריש הד   ת מקבל ים  שישה  עין  המקרק ל  בע   ם 
 המחוברים בידו.    ת לקיים א ר  כמי שבח 

ט  שפ מ ה אי בית  ם, רש וברי המח   את ק  לסל   עין רק ק בחר בעל המ  )ז( 
סב  מ אם  צדק ר  להר   שיקולי  אין  ה כי  את    ב יי לח   ים, ובר מח וס 

את לש   המקרקעין בעל  ת  א  או  ים  ק למ המחוברים  שווי    לם 



 נספח הצעות לצווים של אלוף הפיקוד ולחקיקה של הכנסת 

   

 
                 

183 

המקרקעי למכ  את  להחכי למקי   ן ור  להק   ם קי למ רם  ם,  ת  נו או 
 משפט.  ה דעת בית  ל  ם לשיקו בהתא קים  למ   שאה הר   בהם 

 חוקיםביטול   . 10

ה  )א(  ומכי חוק  דלא    רת שכרת  ת  לשנ   10ס'  מ   לזרים,   ניידי נכסי 
 בטל.   , 1953

השי  )ב(  והחזק חוק  ב מוש  ד נכס ה  איש יד ני   לא י  ידי  על    יות י 
 . טל ב   , 1953לשנת    61ית, מס'  משפט 

חו  )ג(  בדבר  השי צו  והחז ק  ה   ( ף ו תצר ) קה  מוש  שיות  אי של 
ב פטי המש  והש י (  ניידי   דלא   י נכס ת    , ( 419מס'  )   ( מרון ו הודה 

 . בטל   , 1971–תשל"א 

והתקנות    1967–ז " תשכ (  25)   רקעין ק מ ב   ת עסקאו   בדבר   צו ה  )ד( 
 . חו בטלים שהוצאו מכו 

להור   ק חו   וראות ה  ( )ה  ניי הקשו   אות )תיקון(  דלא  בנכסי  י,  ד רות 
 זה.    צו   ת תרו הן סו ככל ש בטלות    1958לשנת    51מס'  

   טל. ג'לה ב למ   906עיף  ס  )ו( 

  49ס'  ידי, מ א ני סי דל בנכ )ה'תצרוף'(    קה ז הח ה לחוק    10סעיף   )ז( 
   . טל , ב 1953ת  נ לש 

 

 ו צ ה   להצעת   סבר רי ה דב 

 : 1  יף ע ס 

ה הצע  בפנקס עו   צו ת  ו השטרו   סקת  בל ה   נקס בפ ת    מאחר בד.  זכויות 
ההרשאות   ה שמרשם  מיו כולל  מהנו ב   חדים סדרים  לחלק  שאים  יחס 

  . ת בו ק א עוס ו ל ז   צו הצעת  ד,  ח יו המיו פ או ר  לאו ו   זו,   צו   צעת ה ים ב סדר המו 
ו וש הממש נה על הרכ על מרשם הממו לה  גם לא ח   צו הצעת ה  רכוש  ה לתי 

ה רש מ ו   יו"ש בא וש  הנט  הציונית  תד ס ה ם  ש רות  מהו העולמית  וים  לא 
אל מקרקעי י  רשמ מ  רגילים  ביח ן  מרשמים  להתחייב א  ויות  ס 

גם  לחכי  ההצעה  עו רה/הרשאה.  יש  ש ת'מניים  עו ה   ם י נקס בפ   סקת לא 
 ד. ב ראייתיים בל נקסים  פ שו כ מ ד שהם יש נפר ם בצו  יה ל ס א ע ביח ו קב ל 
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 : 2סעיף  

מגד סע  זה  מהי  יף  הדומה  ,  ם י הבא ם  י פ י הסע   רך לצו מקרקעין  ב עסקה  יר 
ה   6בסעיף    להגדרה  כי  1969–שכ"ט ת   ן, י מקרקע לחוק  ל , אם  זהה  ה.  אינה 
סעיף  הסיפא   מיותר,   6של  המקרקעין  בל ווא צ שכן    לחוק  הכ א ה  איננה  ו  י 

לו    ת ה מוקנו י צווא על פ   ש ר ליו   ו ת שהוענק ניו ת קניי ו י וזכו קה,  ס לע   שבת ח נ 
ריש  בלא  בנוסף גם  אין ום.  ב   צורך   ,  הק להבחין  ו לו ע ב   ניית ין  הקניית  ן  י ב ת 

א זכות   ו קניינית  ב חרת,  כול   המוצע ף  סעי לכן  מונח  "הקניית  קיים  זכות  ל 
   2. קעין" במקר 

 : 3סעיף  

שלא    ור האז   קת חקי ם ב ו כי   הקיימת יה  האפל   ל את בט ל ועד  הסעיף המוצע נ 
ש לרכ ים(  וד יה ל עיקר  ב שה  )ולמע   לזרים רת  אפש מ  על  מקרקעין  מם  וש 

   3. ות מסחר ר למט   ת לרבו ישיר  ן  באופ 

 : 4  עיף ס 

מח וצ המ   הסעיף  את  ע  "הש יל  פ   כלולי" המודל  ה על    7סעיף    של   ווה מת י 
ת לחו  המקרקעין,  סעיפים  1969–שכ"ט ק  של  בנוסח    הצעת ל   595–594, 

די ו ח  תשע" ק  ממונות,  ח 2011–א ני  חר  א מ   לוטי". אבסו "ה דל  המו   לף , 
ל ים  ממוחשב   לא   עדיין מקרקעין  ה שפנקסי   ת ם  רישו   ר יצו ראוי  וקף  בעל 

האיש ע לש קטיבי  רטרוא  כ ת  אין  שכן  סיב ור,  שמי ל  ה  בקש   יש ג שה   ה 
גדו כות ז   שום לרי  פער  בשל  יינזק  ב מד   ל ו  אישור  י  לרישום  הבק ין  שה 
רשם  להי ראשון,  אי ה אישור לאחר הזכ קבל  ל   ד נוג ועל, שמאפשר לזכאי  בפ 
ף  מור בסעי ות, כא ד ת הנוג ללי העסקאו כ ל בהתאם  ות  פ כות בעדי ולז   ניו לפ 

ת .  להצעה   6 ההצעה ת אם  שמקנ ן  בעניי   קבל  בפנקסים   זכות ה  הצו  ,  עיון 
הרטרו התו  יתקיי ב   רק   קבל ית יבי  קט א קף  בהם  עימות  מקרים  י  שת   בין ם 
   4כמה שעות.   שנרשמו בטווח של אות  עסק 

 

ממונו חוק    עת צ לה   502ף  סעי ראו   2 תש ת דיני  עת  "הצ :  ן )להל   2011–ע"א , 
 . ( דקס" הקו 

ראו    ליה אפ   לבטל   להמלצה  3 לוי  ועד   דו"ח זו  מעמ ת  הבני על   באזור ה  י ד 
וק גם ראו    (. 21.6.2012)   יג'   65,  55פס'    ושומרון   דה ו ה י  ויניצקי  ,  רמר : 

 . 154–152  ' מ בע   , 1  ה"ש לעיל  
ס"ד  פ ב   ב סקנת דעת הרו ממ ה  , ובשונ טלדעת המיעו ם  התא ב   א ה זו הי ע הצ  4

אמר   נ'   מ"י   , 2242/92א  ע"  ישראל יקא בנק  רסם  ו )פ   249  ( 3)   מח פ"ד  ,  י י 
 . 146–143  בעמ'   , 1  "ש ה , לעיל  מר וקר ויניצקי  :  ו גם רא   . ( 1994בנבו,  
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 : 5ף  י ע ס 

נוש מסדיר  המוצע  עיף  הס  הכ דריש   א את  ו ת  אותה מ תב  על    חיל  גם 
סח  הנו   ת זא   . עם ן למקרקעי   ס ביח קנייניות  ין  ע המ   לזכויות חס  בי   ת קאו ס ע 

  רך ין צו ים, וא דד ם של הצ דעת   ת רק יישקף את גמיר   תב ייב שהכ מח   המוצע 
להצעת    597לנוסח סעיף  ומה  בד   ים, ותי המה העסקה  כלול את כל פרטי  שי 

 . 2011–שע"א , ת ונות מ מ   ני חוק די 

 : 6סעיף  

המוצע ס"ק   ד   )א(  את  הע מעגן  הנו א סק יני  במקר ג ות  לרבות  של  ה  דות, 
ע זכא  ד י  פי  במק נ דהיי ,  ין ל  בי ז חו   בו רה  ו  בוטל  לקו   מוכר   ן ה  אך  נה  כדין 

הת  להעב ח הקונה  את  י ייב  הלב   . שלישי ד  לצ   ו ת זכו ר  תום  יתפרש    רכיב 
ומה  קי דבר  שד ב ח   א ל דע ו י   י השני לא א שהזכ ו  ינ י ה ד ) יקטיבי  סובי כתום לב  

שג )דהי   טיבי ק אוביי ו ת(  קודמ   קה עס של   סבי א ם  ינו  הזכאי    ר דם  בנעלי 
בדיק עור שהיה    ני הש  ה   ת בירו ס   ות ך  יו לא  על יה  של מ ו קי   דע  קה  ס הע   ה 

שולמה  כבר  ינו ש י ה ד )   ת ע בוצ מורה מ יתפרש כת   , ורכיב התמורה ת( הקודמ 
ה   התמורה   עיקר  סמלי ית ד עתי ולא  (  ת וצאו לרבות  ולא  ממשית    ת , 
ס   יבית קט י י ואוב  שהתמור דהיי )   ת ובייקטיבי ולא  לע   ה נו  הנ שקולה    ס כ רך 

  6, גנז   ת להלכ דות  ג ו ת הנ סקאו יני הע ת ד כפיף א מ   ס"ק )ב(   5. ( ר ת יו   חות או פ 
ם  ו ש י ר   י א ל מ ס למחד תחול ביח   הלכה זו   7. ל הערת התנגדות ע   ם ג   חלה ו ה ש 

התנגדות הער  אזהרה הער   , ת  ר   ת  כל  לרשום    ישום או  שנהוג  אחר  פומבי 
לה  צ ה ז כדי  ה א הזכ ש כך    8, שיים י של   דים ד יר  עמ ם  א   ם ג   בר ג י ני  ש י    ד לא 

 

 . 147–641  בעמ'   , 1  מר, לעיל ה"ש י וקר ק ניצ וי  5
וק '  נ גנז  ,  973/462"א  ע  6 נז "מ בע   חברה   ל א ני ו ול בריטיש  פ"ד   ,   (2  )853  

 (. 2003  בו, נ )פורסם ב 
נ'    02/1254  ם( )י   ה"פ  7 בע"מ  רחל  רישום  בית  איו"ש קמ"ט    , מקרקעין 

ז בענ   . ( 2003)   350(  1) "ג  תשס ס"מ  פ  ראו יין  )י :  גם   ה   , 6272/04  ( ם -ת"א 
 . ( 2006  בו, נ ב   ורסם פ )   35–30  פס'   רזיאן נ' אמ   "י בע"מ שת א מדר   ד רן לי הק 

  ה"פ   ראו: ת  במרשם המשכונו   ן ו מרישום משכ   על מחדל   לכת גנז ת ה ל ו ח לת  8
נ'  זקאל  יח   ' ופ פר   331/01  א( " )ת  כונ שטמ   הוד א סידי  נכסי ר,  פורסם  )   ם ס 

הלכ ל ו לתח .  ( 7.7.2004נבו,  ב  גנ ת  על ת  להעברת  ישום  מר   מחדל   ז  בקשה 
של    ת יו ו זכ  חברות    ל ישרא מקרקעי    שות ר במרשם  פ  ה" ו:  רא   נות כ ש מ או 
נ' ור ישראל    3407/04ם(  -י )  זגו מ   נאי  לבנ רי  .ש.  ופיתוח  י חברה    מ בע" ין 
גנז ה ת  ל ו ח לת   . ( 6.3.2006בו,  בנ   פורסם )  מחדל   לכת  הסכם    מרישום   על 

ה ד ראו:  שיתוף,   השו ח י עת  של  ארז  יד  ברק  נ'   48/16  א " ע ב פטת  דהאן 
   בצ"ע.   הותיר   צר מל   השופט   ( 2017ם בנבו  ס )פור   47–45פס'    שמחון 
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ס"ק  א נ בת  ה ו ח ת   '. א י  העסקאות  דיני  לזכ לת  ביחס  למתנה  נוגדות  אי 
נ עם  ד  שמתמוד  ש גד ו עסקה  ל ת,  מיו התיי זכו  בפסיקה    חדת חסות 

 "ש. שחלים באיו דיני המתנה    לאור   , ד ר נפ   ו לצו הושאר   9, ית שראל י ה 

 : 7עיף  ס 

המוצ  ה   תו יפו עד את    מעגן   ע הסעיף  לרבו נושה  על    כאי ז של  ת  כספי, 
קונה בוטל  ה בין מוכר ל ז ו חו ב קרה  במ   , דהיינו )   ל פי דין ע אי  זכ   של   מקרה ב 

של  שום  רי   ללא   ( ונה ל הק וב ש גין ח ב   ן מקרקעי ל ה ע   עיקול הוטל    אך   , כדין 
ה ר הע  ה ת  דו נג ת ת  א או  במשפט    שנקבעו   ההלכות פי    ל ע ה  זהר ערת 

ק המ   10. הישראלי  הישראלי  הלכ ב שפט  מיוח ע  ז ש ימות  בע ת  ד ה  כאי  ל 
כ   למתנה  נושה  הושאר    מות עי ן  לכ ו   11, ספי עם  נפרד זה  יני  ד אור  ל   , לצו 

 איו"ש. המתנה שחלים ב 

 : 8סעיף  

מ  )א(  הש תק   את עגן  ס"ק  ב ו נת  ע מקרקעי ק  פי ן  וק  לח   10סעיף    ל 
ת י המקרקע  אך 1969–"ט שכ ן,  למ   ותה א   ב חי מר   ,  שנר גם  שמו  קרקעין 

ר ברישו  שנת    אשון ם  שכן 1967לאחר    כולל ש ן  אמי ישום  בר   מדובר   , 
"ק )ב(  ס   12. " פרטי   י ר נקודת ד הליך הס ן  מעי " בו    אים ו ר ה רבות, ויש  יקות  בד 

  ה ש ווי ירו על צ מכות  ם הסת בה ה  ן שנעשת לעסקאות במקרקעי מחיל ביחס  
לחוק הירושה,    73ף  סעי ע"פ    בירושה נת השוק  ק ת קיום צוואה את  וי  או צו 

ב 1965–תשכ"ה  תקנ .  השוק שתי  כלול  כש "רכש"    המונח   יתפרש   ות 
   13. כלול עד לש דרש  לב יי תום ה ו   (, ן קעי בפנקסי המקר קה  העס   שום י )ר 

 

 . ( 6020בו,  בנ )פורסם    יאב נ' דיאב ד ,  40/729  חיפה( ) א  " ת  9
  ם בנבו, ורס פ )   199(  4) ג  ד נ , פ" ב ונו ' אהר ייל נ הח   ר בנק אוצ,  95/918ע"א   10

  . ( 2004)   697(  3נט )   פ"ד   , אברהם   י נ' גד   בנק המזרחי ,  790/97  ע"א   ; ( 1999
 . 148  עמ' ב   , 1ל ה"ש  לעי וקרמר,    ויניצקי   : ראו גם 

 . ( 0820  ו, בנב   )פורסם   מ ע" ב ולנד ישראל  ה   יאדו נ' לאנ ,  11502/05ע"א   11
ם  ן הכללי לבי   חנה בינה הב וך  ת ,  עת השוק המוצ קנת  בת רך  לצו ו   , זו ה  גדר לה  12

–163,  134  עמ' ב   , 1ה"ש    עיל ל רמר,  קי וק צ י ינ ו :  ו הקיים רא ן  די מים ב שקיי 
164 ,  180 . 

בפסיק  13 נקבע  רא שראלית י ה   ה כך  ע"א  .  פסה"ד  מקצוע עלי  ב ,  99/4609ו 
) נ  פ" נדרס סו נ'  בע"מ  (  1997כסים  נו ,    ; ( 2002  בנבו,   סם )פור   832(  6)   ד 

) פ ,  לד פ רט נ' ה   ללי כ ופוס ה ר האפוט ,  2267/95"א  בע   עת הרוב וד  (  3"ד מט 
בנב )   854 ביר הש   קנת בת   רך הצו גבי  ל   . ( 1995  ו, פורסם    גם:   ראו   שה ו וק 
   . 126  בעמ'   , 1  ש וקרמר, לעיל ה"   קי צ ויני 



 נספח הצעות לצווים של אלוף הפיקוד ולחקיקה של הכנסת 

   

 
                 

187 

 : 9סעיף  

ונטיעה    דיני  ב   בחקיקה   ם י מ י י י ק   ת ל ו ז ה   י ע ק ר ק מ ב בנייה  ה  יהוד הקיימת 
ין  ב   המאזן   מודרני,   ח ו היא לקבוע ניס   וצע עיף המ הס ן מטרת  ולכ   מרון, ושו 
המקי יו זכו  של  זכ תיו  ובין  לב  בתום  של  ויו ם  המק תיו  וזאת    קעין, ר בעל 

קעי  טיעה במקר נ יה ו בבני עוסקים  ים ה פרק ים ב יימ סדרים הק ה ה ת  רא בהש 
תש ק מ ה   בחוק   הזולת  די   1969–כ"ט רקעין,  חוק  ממונות ובהצעת  ,  ני 

לד בהתאמ ,  2011–תשע"א  הקיי י ה  ב וש   ביהודה ם  ן  לפיו,  היתר,    ן י ומרון, 
ן  י ל מקרקע ם והן ע דרי קרקעין לא מוס עה חלים הן על מ טי הנ ו נייה  יני הב ד 

 14דרים. מוס 

 10סעיף  

נ הסע  א לבט   ועד יף  החוקים  ל  ודו של    רכישה   על   ם וסרי שא ת  ם  י ש ר זרים, 
ת  ייניו כויות קנ מכירות בז ש החוק  הוראות  ת  א   ; קה ס ה ורישיון ע ק עס   ר הית 
  ה הנטיע יה ו י בנ את דיני ה דירים  ס סעיפים הקיימים שמ ה   ת וא   ; ום ריש   בלא 

 . רקעי הזולת מק ב 

 

ראו בהקשר    . 167–461  עמ' ב   , 1ה"ש    יל ר, לע קרמ ויניצקי ו ה  ניין ז בע או  ר  14
במקר זה:   והנוטע  הבונה  דין  חוק  ביהוד הצעת  הזולת  השומרון,  ו   ה קעי 

   . 2015–"ה התשע 
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 ד " י   ספח נ 

שומרון  ביהודה ו   ודים ל ידי יה ע שנרכשו  ויות במקרקעין  כ ז   ק ו ח עת  הצ 
 90121  –תשע"ט ינה,  מד ה   קום ני  פ ל 

 מטרת החוק  . 1

להס מטר   זה,   ק חו   א תו  זכויו דיר  במק ת  יהודים  של  קעין  ר תיהם 
בי  ושומ הוד שנרכשו  לפ ה  המדי רון  קום  ב נם  אי ו   נה ני  טחי  ש נמצאים 

 .  ית ינ סט ל פ עצה ה ו המ 

 הגדרות  . 2

 –ק זה  ו בח  

  ט ו פ שי   –ן  מרו ה והשו הוד ם )י חירו   כהגדרתו בתקנות שעת   –"  ר זו "א  
ו ביר בע  שהואר 1967–התשכ"ז   משפטית(,   ה ר עז ות  כפי    פן וק ת ך  , 
 לעת;   וק, מעת חן בח קן נוס ותו 

ת  ויו זכ על ה הוא רשום כב י שהוכיח כי  מ   –מקרקעין"  יות ב ו "בעל זכ  
או י במקרקע  זכא   י כ   ן  הזכ ם  להירש   י הוא    ו א   ין במקרקע   ות וי כבעל 

 אמור. חליף של בעל זכויות כ   א ו שה 

דה והשומרון(  יהו )   לתי ש ממש רכו   דבר ו ב צ ב   רתו הגד כ   –מונה"  מ "ה  
   . 1967–״ז כ (, תש 59מס׳  ) 

 או רוכש.   יורש   –  חליף" "  

  לחוק   12,  11,  1בסעיפים    רתם כהגד   קעין מקר   –  מקרקעין" "  
תשכ"ט עין רק המק  על שנרכש ו   , אזור ב שנמצאים    , 1969–,    די י   ו 

   אויב".   ש הממונה "כרכו די  ומוחזקים על י   1948  ת י שנ לפנ   יהודים 

 ה. נ ו הממ   ל ידי צו ע הוק ן ש י ע קרק מ  . 3

זכו   ב בעלי  שה יות  י קצו  ו מקרקעין  הממ ד על  ל י  שליש ונה  יהיו  צד  י, 
  פי כ   וק י שווי ש לפ   העדכני מערכם    125%י בשיעור של  ו זכאים לפיצ 

השמא שי  לקר ת של הממ   י קבע  או  ככל  ה  ומ ד ווי  בש ית  חלופ   ע ק י 
 . ם ירת ת העניין, לפי בח בו בנסי   אפשרי בר  שהד 

 

ויניצ  1 חגי  הא המרכ   , י ק ד"ר  שער קד ז  ומ   י מי  מ   פטש מדע  בגין  ו כ וראש  ן 
 ת.  למשפט וציונו 
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 ונה. הממ די  י   צו על וק עין שלא ה רק מק  . 4

שלא   ויות כ ז י  בעל   יד   במקרקעין  על  ז   ונה ממ ה   י הוקצו    אים כ יהיו 
א  המקרקעין  לחכור  מכר ת  ב   ז ללא  סמלי  על  י ש   לבד בתשלום  יקבע 

 . ם ת ו ל ע ב ב   ן י ע ק ר ק מ ה   ר ו ר ח ש ל   ם י א כ ז   ו י ה י ש   ו א   י הממונה יד 

 

 חוק ה   בר להצעת י הס דבר 

עש רון  ושומ   יהודה ב  דונ   רות קיימים  ע ש כ נר ש מים  אלפי  י ו  י ל    הודים די 
שנ  נוהל    ש ו רכ .  1948ת  לפני  נ   ופוס האפוטר ידי    על   ו ק ל ח ב זה    כסי על 

הירדני  ו האויב  שש ל מ מ ,  ע מ   הוא ם  הימי   ת חמת  יד נוהל  הממונ ל    על   ה י 
וה המ   כוש הר  שוח   זה ש  רכו   2. טוש נ משלתי  לבעלי לא  על    3, ם י היהודי   ו רר 
שאו ח   אין ש   אף  של  או    ישראל ינת  מד   של   " ב אוי " נם  אי ודים  יה תם  ולק 

האזור. ר  המקרק   שויות  מן  הו חלק  ה   ו קצ עין  הרכ   ממונה ע"י  וש  על 
 ב בהם. ש יי יתן ליהודים להת שנ או  יהודית    בות ש י י הממשלתי להת 

  י ור ית שנמצאים באז ות יהוד בעל ב רקעין  ק ין מ ב   חינה מב   ת החוק הצע 
A   ־ וB הגישה  ך ש כ   , ינית סט הפל   הרשות   ת ע"י חי ר מבחינה אז טים  ל , שנש
  ן במקרקעי ת  זכו   בעלי פיצויים ל ק  חו ת  הצע   ם תחול שעליה   , רה אסו הם  לי א 
לבעל פ יית  הקנ   יתה שתכל   , 2015–התשע"ה   רים, ועב מ  מק יצויים  רקעין  י 

ם תחול  שעליה   , ור מפקד האז   ע"י   ם י נשלט , ש Cאזור  לבין מקרקעין ב ,  ו אל 
רקע  החלפת ק / ת פיצויים בל זכות לק יק  להענ   כליתה שת   דנא,   וק הצעת הח 

שהוק קרקע מ ל  לה ין  זכות  ן  מת ו ית  יהוד   בות ש יי ת צו  לקבלת  אפשרות 
סמ ב   כירה ח  ה ל ע ב ל לי  מחיר  לחל ם  י יהוד ה   כויות ז י  ביחס    ם פיה י או 

א שהמקרקעין שטרם הוקצו  פשרות נוספת הי א   . ן שטרם הוקצו למקרקעי 
   . בעליהם ישוחררו ל 

 

זמי  2 בנ   ר איל  היה א ,  בנשתי ואיל  ביהודה דמות  חב מר ו ש   , ודים  עזה ל  ון, 
ירושלים ר מז ו  לביא   ; ( 1993)   99  57–47  , 27  ח    אמסל   ד דו ו   שמואל 
ן עי מקרק   דיני   " ברון בח   יהודי ה   כוש ר ה   סוגיית ל   פשריים א   רונות פת " 

הבינלא  וחג אר   )הראל   291  ון שומר ו   יהודה ב   מי ו והמשפט    י ניצק י ו   י נון 
 "ד(. עורכים, תשע 

 ודה ה י   ור ז א   מפקד   ' נ   טר שכ   יוסף   עקב י   בון עז   85/9321בג"ץ    ה ז   ן י י נ ע ב   ו א ר  3
בנ ור )פ   מרון שו ו   ת נ די מ   ' נ   ולירו   ה מ של   3103/06  בג"צ ;  ( 1996  , בו סם 

נ   6684/13  א " רע ;  ( 2011  , נבו ב ורסם  פ )   ישראל  הי הרן  המ '  פטי ש ועץ 
 . ( 2014,  ו פורסם בנב )   משלה למ 
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ישראל   השא   ת, י משפט ו רית  מוס   מחויבת מדינת    מכוח   ר בין 
בת  י וכן מחו   , אזרח ל ה הגנה על קניינו ש ל ותו,  ר חי ו   האדם   יסוד: כבוד ־ חוק 

קדם  די ל ו ל העם היה מדינת הלאום ש   –  ל א ר יש   וד: וק יס ח ל   7סעיף  מכוח  
ה  ביהוד   ן הודים שרכשו זכויות במקרקעי ם של הי קניינ .  ודית ות יה ב ש יי הת 

נ שומרו ו  ב   ח ק ל ן  אך  היו מהם    " אויב " כ   תם דר ג וה   , ים אל ר יש תם  של 
הא מל המ  נח ית שמ כה  שאיתה  ה ,  בא ו ח .  ום של   ם כ ס תם  זה  את    ק  לתקן 

הק  בכ העוול  אל יים  שיהודים  נחשבים ך  ה   ו  הריבו יב"  ו א כ "   יום עד  ן  של 
 שראל. לי נה  ג א ה צב טעם  אזור מ שהוא מפקד ה ח,  בשט 
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