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 הקדמה

יות ר זכו ד ס ל ה ך ש י ל ה ת ל ב א ר ש ץ י ר ל א ם ש י י ר ו ט ד נ מ ת ה ו נ ו ט ל ש ו ה ל ח ת 1928 ה נ ש  ב

ם ר ר ט ש ך זה, א י ל ה ת ת ר ג ס מ . ב 2 ( ן י י נ יות ק ר זכו ו ד י ס ) ת ו ע ק ר ק ת ה ד ו ק י פ פ ץ ל ע ק ר ק מ  ב

ל א ר ש p י א ץ ב ע ק ר ק ת מ ס י ל פ כ ע ב צ ב ת ה יתה ל ה הי ר ו מ , א ה ז ם היום ה צ ד ע ם ע ל ש ו  ה

ב י נ ה יתה ל ה הי ת ר ט מ ת ש ו י ו כ ז ת ה ר ש ר ל ש ה ש ק י ד ב ת חקירה ו ל ו ע ל פ א ר ש ת י נ י ד מ ב  ו

ב ל ה ש ו ו י ר ה ד ס ה ך ה י ל ה . ת 3 ץ ע ק ר ק מ ם ה ת ו א ן ב י י ת הקנ ו ר כ ר ז ב ד ת ב י פ ו ה ס ע ר כ  ה

ת ט י י ש ל פ ל ע ה נ ת מ ה ל ו א ר ש ת י נ י ד מ ג היום ב ה ו נ ן ה י ע ק ר ק מ ם ה ש ר ת מ ר י צ י י ב ח ר כ  ה

ה ל ב ק ת נ ת ש ר ד ס ו מ ע ה ק ר ק ץ ב י נ ק יות ה ן זכו י י נ ע ת ל י פ ו ס ה ה ע ר כ ה ות, ה י ם זכו ו ש י  ר

ל א ר ש ת י נ י ד ל מ י ש ר ו ב י צ ן ה י ע ק ר ק מ ם ה ש ר מ ן ב ו ש א ר ם ה ו ש י ר ה ל כ פ ר ה ד ס ה ת ה ר ג ס מ  ב

. ה את יצירתו ר ש פ א  ו

ם ו ח ת ן ב י ד י ה ק ס פ י חוק ו פ י ע ח ס ו ת י נ ר ב ב ע ו ב ק ס ם אחדים ע י י ט פ ש ם מ י נ ש ר  פ

ל ג ע ר ב ד נ ר חיים ז ״ ל ד ו ש ר פ ה כי ס ר ו ב , אני ס ן ל ה ט ל ר פ א ם ש י מ ע ט , מ ם ל ו א . ו 4 ר ד ס ה  ה

ת נ ב ה ת ל י ד ו ח י י ה ו ב ו ש ה ח מ ו ר ף ת ל מוסי א ר ש ת י נ י ד מ ב ל ו א ר ש p י א ר ב ד ס ה ך ה י ל ה  ת

. י ל א ר ש י ץ ה ע ק ר ק מ ל דין ה ו ע י ת ו כ ל ש ה ר ו ו מ א י ה ט פ ש מ ך ה י ל ה ת ל ה ו ש ב ו צ י י ע נ י י פ א  מ

ג ר ב ד נ ל ז ר ש ו ב י ח ה ל ת נ ק , ה ה נ ם ש י ע ב ד ש ב ל כ ה נ ת ר מ ד ס ה ך ה י ל ה ת ה ש ד ב ו ע , ה ת י ש א  ר
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ת ד ג - ן מ צ ל ו  יפעת ה

ג ר ב ד נ ז ה ל ר ש פ ר א ק ח מ ב ה ת כ ה נ ב ן ש מ ז . נקודת ה ר ב ע ה ב נ מ ד ז א נ ל וית ראייה ש  זו

ת ו ס ח י י ת ך ה ו ת ת כ ש ו מ ת זמן מ פ ו ק י ת נ ל פ ר ע ד ס ה ך ה י ל ה ל ת ם ש ו ש י י ן ה פ ו ן את א ו ח ב  ל

. ם י מ ד ק ו מ ם ה י י ט פ ש מ ם ה י ר ו ב י ח י ב ו ט י ו ב א צ א מ ר ל ש ם א י ש ד ם היסטוריים ח י ר ק ח מ  ל

. י נ ו י ע ־ י מ ד ק ש א ג ד ל ב א ר ש ץ י ר א ר ב ד ס ה ך ה י ל ה ח את ת ת נ ג מ ר ב ד נ ל ז ו ש ר ק ח , מ ת י נ  ש

ת נ י ח ב מ ה ( ר צ ת ה ר ג ס מ ו ל מ צ ל ע י ב ג ו מ נ י א ב ש ח י ר ת א ו ו ש ח ה ו ת י נ ט ב ל ב ת ר מ ק ח מ  ה

, ך . כ 5 ״ י ל א ר ש ץ י ר א ״ ר ה ד ס ה ך ה י ל ה ת י ב ש ע מ ב העיסוק ה י ת כ מ ) ש ן די ח ו ט , ש  זמן

ה ר צ ת ה י ל א י ר ו ט י ר ט ת ה ר ג ס מ ר את ה ב ח מ ץ ה ר ו ר פ פ ס ל ה ן ש ו ש א ר ר ה ע ש , ב ה מ ג ו ד  ל

ם י מ ע ט ל ה י ש ט ר ו א ח ת ו ת י י הקוראים נ נ פ ג ב י צ מ ל ו א ר ש ץ י ר א ות ב י ר זכו ד ס ל ה  ש

. י ט ר פ ן ה י י ד הקנ ס ו מ ה ב ר י כ מ ה ה ט י ל ש כ ן ב י ע ק ר ק ר מ ד ס ה ך ב ר ו ת צ ו ר צ ו ו י ה  ל

א ו ו ה ו ל מ ד ק ם ש י י ט פ ש מ ם ה י ר ו ב י ח ה ג מ ר ב ד נ ל ז ו ש ר ו ב י ן את ח י ח ב מ ן נוסף ה י י פ א  מ

. ר ד ס ה ך ה י ל ה ל ה ו ש י נ י י פ א מ ו ו י מ ע ת ט נ י ח ם ב ש ר ל פ ס ת ב מ ש ו י מ ר ש ק ח מ ת ה מ ג י ד ר  פ

י ת ן בין ש מ ד י ר ץ לורנם פ ח ב L מ a w and Society: A n Introduction ו ר פ ס  ב

. 6 ת י נ ו צ י ט ח ב נקודת מ ת ו י מ י נ ט פ ב : נקודת מ ת י ט פ ש ה מ ב י ת כ ת ל ו נ ו ת ש ו ב י ט ק פ ס ר  פ

ת ת א ס פ ו , ת ת י ט פ ש מ ה ה ב י ת כ ל ה ס המסורתי ש ו פ ד ת ב ט ל ו ש , ש ת י מ י נ פ ט ה ב מ ת ה ד ו ק  נ

ת י ט פ ש מ יה ה ג ח הסו ו ת י נ ר ל ק ו ח ה את ה ל י ב ו מ ו ו מ צ י ע נ פ ד ב מ ו ע ם ה ו ח ת ט כ פ ש מ  ה

. ן י די ק ס פ י חקיקה ו ר ב ל ד ג ש ו ס ם מ י י ט פ ש ם מ ל י ג ר מ ו ח ש ב ו מ י ך ש ו ה ת מ י נ ה פ כ ו ת  מ

ה מ ר ו נ ת ה נ י ח ב ר ב ק ו ח ן ה י י נ ע ת נית, מ ט חיצו ב ת מ ד ו ק נ ת מ י ט פ ש ה מ ב י ת כ ת זאת, ב מ ו ע  ל

ל ם ש י י ל כ ל כ ה ים ו , התרבותי ם י י ת ר ב ח , ה ם י י ט י ל ו פ ם ה י ר ש ק ה ע ה ק ל ר ת ע י ט פ ש מ  ה

־ ת ו ת נ ט ה פ ש מ ה ה ש ח נ ה ל ה ת ע ס ס ו ב ג דה מ ו ס ה מ ב י ת . כ ל ע ו ט פ פ ש מ ה ה ב ה ש ר ב ח  ה

ב י ג מ ת ו ו ר ח ת א ו י ת ר ב ת ח ו כ ר ע ם מ א מקיים זיקה ע ו , וככזה ה ת י ת ר ב ת ח כ ר ע  מ

א את ו פ ת א נ ו ו כ ת מ י נ ו צ י ח ט ה ב מ . נקודת ה ת י ל ל כ ה ה ר ב ח ת ב ו ר ו מ ת ל ת ו ו י ו ח ת פ ת ה  ל

״ ם י י ט פ ש א מ ל ם ״ ל י ג ר מ ו ח ש ב ו מ י ת תוך ש י ט פ ש מ ה ה ע פ ו ת ת ה ח א ת נ ר ל ק ו ח  ה

. 7 ״ ם י י נ ו צ י ח ם ״ י ר ש ק י ה ו ל ה ת נ ת ש מ ט כ פ ש מ ל ה ו ש י פ ו ש את א ד ר ח ו א ם ב י ד י מ ע מ  ה

ד ו ע . ב ת י נ ו צ י ט ח ב ת מ ד ו ק נ ת מ י ט פ ש ה מ ב י ת כ ה ל פ ה י מ ג ו ג הוא ד ר ב ד נ ל ז ו ש ר ק ח  מ

יה ך ראי ו ת י מ ט פ ש מ ך ה י ל ה ם את ה י נ ח ו ר ב ד ס ה ך ה י ל ה ל ת ם הקיימים ע י ר ו ב י ח ה  ש

 5 זנדברג, לעיל הערה 1 , כע׳ 20.

L . Friedman Law a n d Society: An Introduction (New-Jersey, 1977) 92-97; S. 6 

Macualay et al. Law a n d Society: Readings on the Social Study of Law (New-York, 

.1995) 1-6 

ץ נקודת המבט הפנימית להיצונית על הציר של כתיבה משפטית  ד לניסות שונה של ההבחנה ב

 ״טהורה״ מול בתיבה משפטית ״כינתחומית״, ראו א׳ פרוקצ׳יה ״בועות משפט״ משפטים כ

 (תש״ן) 9. ראו נם את הבחנותיו של פול קאהן(Kahn) המאפיין את חולשתה של הכתיבה

 המשפטית המסורתית בכך שהיא כפופה לפרקטיקה המשפטית. קאהן עומד על כך שאחד

 ממאפייניה הבולטים של הכתיבה המשפטית המסורתית הוא מחויבותה לפרויקט של רפורמת

 המשפט. הכתיבה המשפטית המסורתית תאה במטרה הנורמטיבית של תיקון המשפט הקיים

 מטרה מרכזית של המתקר המשפטי, ובכך היא מכפיפה עצמה לפרקטיקה המשפטית הרואה אף

P.W. Kahan The Cultural Study of Law: :היא ברפורמת המשפט מטרה מרכזית לפעולתה 

. R e c o n s t r u c t i n g Legal Scholarship (Chicago, 1999) 7, 18-30 
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ת ר י ק ח ך ב ו ר ר כ ד ס ה ך ה י ל ה ר ת ק ח ן כי ״ י ב ה ג ל ר ב ד נ ל ז י כ ש , ה ת י מ י נ פ ־ ת י ל נ י ר ט ק ו  ד

ה זו נ ב . ה 8 ״ ט ר פ ץ - ב ר א ן ב י ע ק ר ק מ ט ה פ ש ל מ ש ל ו ל כ ל - ב א ר ש ץ י ר ל א ה ש י ר ו ט ס י ה  ה

ח ו ת י נ ה ב מ ו ש י , ו י מקום וזמן ו ל י ת ת ר ב ד ח ס ו מ ט כ פ ש מ ל ה ו ש י פ ו ת א ר א ב ח מ ל ה  ש

ל ו ש ד ו ח י , את י י ת ע ד , ל ם י מ ל ג , מ ל א ר ש ץ י ר א ר ב ד ס ה ך ה י ל ה ל ת י ש ט פ ש מ ה ה נ ב מ  ה

ם ניתן ה מ ת היסטוריים ש ו ר ו ק ל מ ר ש ש ו ף ע ש ו ר ח ו ב י ח . ה י ט פ ש ר מ ו ב י ח ר כ ו ב י ח  ה

ן ל מ ח ת ה י ל א ר ש p י א ה ה ר ב ח ו ב ש ח ר ת ה ם ש י י ו נ י ש ו ה ר צ ה י ב ך ש ר ד ל ה ד ע ו מ ל  ל

. י ת ו ה מ ן ה ת הדי ו א ר ו ן ה כ ו ב ת ו צ י ל ע ו ע ע י פ ש ה ר ו ד ס ה ך ה י ל ה ת ך ב ר ו 1 צ 9 - ה ה א מ  ה

ה ר ו מ , א ה ד כ ה ע ג י צ א ה ש ל י א , ש ר ד ס ה ך ה י ל ה ל ת ה ש י ר ו ט ס י ה ל ה ת זו ש ב כ ר ו ה מ נ ו מ  ת

, ה י ר ו ט ס י , ה ה י פ ר ג ו א י ג מ ו ח ת ם גם קהלים אקדמיים אחרים מ י נ ט פ ש מ ף ל ס ו נ ץ ב י נ ע  ל

. ה ל כ ל כ ה ו נ י ד מ י ה ע ד  מ

ת ו ר ת ו כ ש ב ו מ י ך ש ו ם ת ה י ת ו ב ק ע ע ב ס פ , ובסקירה זו א ם י ר ע ה ש ע ב ר ר א פ ס  ל

ות. רי  המקו

 שער ראשון: מדוע נוצר צורך בהסדר מקרקעין?

. ן י ע ק ר ק ר מ ד ס ל ה ך ש י ל ה ת ך ב ר ו צ ת ה ו ר צ ו ו י ה ם ל י מ ע ט ר את ה ב ח מ ג ה י צ ר זה מ ע ש  ב

, י נ ר ד ו ך מ ר ו א צ ו ן ה י ע ק ר ק מ יות ב ת זכו ו ר ש ר ל ש ה ש ר י ק ח ב ה ו ק י ד ב ך ב ר ו צ ה ר ש ב ת ס  מ

ן ת ו ב ח ר ת ה ל ן ו ת ו כ ר א ת ה ו ל ל י ב ו ה 1 ש 9 ־ ה ה א מ ת ב ו י ל כ ל ת כ ו י ו ח ת פ ת ע ה ק ל ר ר ע צ ו נ  ש

ת ו י ו כ ז ת ה ו ר ש ר ש ת ב ו י ל ו ח ת ה ו ב ר ת ה ה מ א צ ו ת . כ ן י ע ק ר ק מ יות ב ת זכו ו ר ש ר ל ש  ש

. ן ת ו ר ש ת את כ מ א ל ן ו י ע ק ר ק מ ות ב י ל הזכו ק ש ו ח ר ן ה ר ב ר ע ח ש א ו ל ב י ל ש ו ק ר ה ב ג ת  ה

ל ידי ן ע י ע ק ר ק מ ר ב ח ס ד מ ד ו ע י ל ת ד ו מ ט ה פ ש מ ל ה ו ש נ ו צ ם ר ב ע ש י י ת א ה י זה ל ש ו  ק

ט ר ל פ ץ ש י נ ק ת ה ו כ ו ר ב י כ ה ת ל ש ק ב מ ט ה פ ש ת מ ט י . ש י ט ר פ ן ה י י ה לקנ נ ג יית ה  הקנ

ג - ה ו נ ץ ה ר ת ה ו ל ב ג מ ו ב ש פ ת נ ו ו א ו כ ת ב ו ש ע ל ש בנכס ו מ ת ש ה ו ל ת ו כ ז ו ב נ י ם - הי כ נ  ב

ל ן ש ת ו ר ש ל את כ ו ל ש ל ו ו א ל ת בנכסים ל ו א ק ס ת ע ו ש ע ת ל ל ו ז ל ה ר ע ו ס א ת ל ב י י  ח

ל ו כ ם י ד ן א י א י ש ט פ ש מ ל ה ל כ י ב ו ט י ב א ל ב די גזלנים. איסור זה ה ל י ת ע ו ש ע נ ת ה ו א ק ס  ע

ל ל כ ים ניכרים. ה ץ קשי ע ק ר ק מ ת ב ו כ ש ז כ ו י ר נ פ ד ב י מ ע , מ ו ש ל י ה ש מ ר יותר מ י ב ע ה  ל

ה ת ו ש א כ א כי ר ד ו ו ס ל כ נ ת ב ו כ ש ז כ ו ל ר ב כ י י ח ל הקניין מ ה ש ר ב ע ה ת ה ו פ י צ ר ר ב ד  ב

י ד ות בנכס. כ י ל הזכו ״ ש ר ש כ ׳ ׳ ם ה י ל ע ב א ה ו ה י ש מ , קרי מ ה ר כ ו מ ה ל י י ה א ש ר י ש מ  מ

ו י נ פ ה ל י ה י ש מ ם מ כ נ ת ב ו כ ז ף הוא את ה ש א כ ר ר כ ו מ ר כי ה ר ב נה ל ל הקו א זאת, ע ד ו ו  ל

ל כ כ ר, ש ות בנכם. ברו י ל הזכו ץ ש ש א ר ם ה י ל ע ב ד ה ה ע א ל ך ה כ ה ו ל ר ש ש כ ם ה י ל ע ב  ה

ו ת ו כ ת ז ו ר ש כ ע ל ג ו נ ת ב ו א ד ו ו ה - י ת א ר ב ג ת ך מ ץ כ ע ק ר ק מ ות ב י ת הזכו ר ש ר ת ש כ ר א ת מ  ש

ע ג ו נ ע ה ד י מ ו את ה כ פ ה י ם ש י ע צ מ א ה ב ע ק ש ק ה י ד צ מ י ש ת ר ב ר נזק ח צ ו נ , ו ר כ ו מ ל ה  ש

ת ר ב ג ל ה ה ש ר ט מ ת ה ג ש ה ל ל י ע י י ע צ מ . א 9 י א ד ו ץ ו מ ן א י ע ק ר ק מ יות ב ת זכו ו ר ש ר ש  ל

 8 תדברג, לעיל הערה 1, כעי 20.

 9 שם, בע׳ 45-25.
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גזית ־  יפעת הולצמן

ות. י ם זכו ו ש י ת ר ט י ל ש ם ע ס ו ב מ , ה רי ם ציבו ש ר א יצירת מ ו ן ה י ע ק ר ק מ ק ה ו ש ת ב ו א ד ו ו  ה

ב ר ק ת ב ג ה ו נ ת ה ו א ק ס ע ם ה ו ש י ת ר ט י ש ת מ ל ד ב , נ ו ה אצלנ ג ו ה נ , ה ם ש ר ל מ ה זו ש ט י  ש

ם ש ר מ , ה ת ו א ק ס ע ם ה ו ש י ת ר ט י ש ב ד ש ו ע . ב ת י ר ב ה - ת ו צ ר ת א ו נ י ד מ ת מ ו ב ת ר ו נ י ד  מ

ת ו י ט פ ש מ ת ה ו א צ ו ת ב ל ו ר ע א ל ל ן ב י ע ק ר ק מ ת ב ו ע צ ב ת מ ת ה ו א ק ס ע ף את ה ק ש י מ ר ו ב י צ  ה

ן פ ק ו ת ה ל ב ו ר ו ע י ל ך ע מ ת ם מ ם ל ש ר מ יק ה ות מענ י ם הזכו ו ש י ת ר ט י ש , ב ן ה ת מ ו ע ב ו נ  ה

ק פ ת ס י מ ר ו ב י צ ם ה ש ר מ יות אין ה ם הזכו ו ש י ת ר ט י ש , ב ע מ ש . מ 1 0 ת ו מ ו ש ר יות ה ל הזכו  ש

ם ש ר מ ן ה ת מ ע מ ת ש מ ה ה נ ק ס מ ב ל ר ף ע א הוא א ל ת בנכם, א ו ע צ ו ב מ ת ה ו א ק ס ע ר ה ו א י ת  ב

. " ס כ נ ות ב י ב הזכו צ י מ ב ג  ל

ה ב ו ר ו ע י ל ך ע מ ת ס מ ות יקנה ל י ם הזכו ש ר ל מ ד ו מ ת ש נ ל מ , ע ג ר ב ד נ ר ז י ה ב מ י ש פ  כ

ם ד ק ר ש ב ע ל ה ו ס י ח ג ל ו א ד ו ל י ל ת בנכם, ע י ו ו ש כ ע ות ה י ת הזכו נ ו מ ת ע ל ג ו נ ת ב י ט פ ש  מ

י ד י א ל ו ב א ת ש ל ד ח ם ה ש ר מ ר ה צ ו ם נ ר ט ה ב ש כ ר נ ץ ש ע ק ר ק מ ת ב ו כ ז ן ש ו כ י ס . ה ם ש ר מ  ל

ת ר י צ , י ן כ ל יות. ו ם זכו ש ר ל מ נקלוסיבית ש ה הקו ס י פ ת ם ה ב ע ש י י ת נו מ ם אי ש ר מ י ב ו ט י  ב

ל ם ש ד ק ו ך מ י ל ה ת ת ש ר ו ות ד י ת רישום זכו ט י ל ש ם ע ס ו ב מ י ה ר ו ב י ן צ י ע ק ר ק ם מ ש ר  מ

ן י ע ק ר ק ת מ ד י ח ל י ל כ ת ש י ט פ ש מ ה ה י ר ו ט ס י ה ו נסקרת ה ת ר ג ס מ ב ר זכויות, ש ד ס  ה

י נ ו י ע ח ה ו ת י נ ה . מ ש ד ח ם ה ש ר מ ת ב מ ש ר נ , ה ר ב ע י ה ל ט נ ת מוסדרת, נקייה מ ו כ ת ז ק פ ו מ  ו

ב ל ה ש ו ו ה ן מ י ע ק ר ק מ ר זכויות ב ד ס ך ה י ל ה י ת א כ ו פ ם א י ד מ ו ל ן אנ ו ש א ר ר ה ע ש ב  ש

ר ד ס ל ה ן״ ש ו ם כי *׳הרעי י ד מ ו ל ד אנ ו יות. ע ם זכו ש ר ל מ ה ש ר י צ י ך ה י ל ה ת י ב ח ר כ  ה

ה א מ ל ה ה ש י י נ ש ת ה י צ ח מ ה ב ש ח ר ת ה ה ש י צ ז י נ ר ד ו מ ע ה ק ל ר ד ע ל ו ן נ י ע ק ר ק מ יות ב  זכו

ת ל ו כ ל י ה ע ד י ב כ ה ן ו י ע ק ר ק מ יות ב ת זכו ו ר ש ר ל ש ן ש ת ו כ ר א ת ה את ה ר ש פ ר א ש 1 א 9 ־  ה

ן. י י ת הקנ ו כ ז ה ל נ ג ת ה ו נ ק ה ט ל פ ש מ  ה

 10 בשיטת רישום העסקאות, זזדישום במרשם הוא רישום של עסקה ולא רישום של זכות. כך,

 למשל, המרשם ישקף את העוברת שבוצעה במקרקעץ עסקת מכר אך לא יערוב לכך שהקונה

 אכן הפך לבעלים מכוח עסקת המכר. ומכאן, שאפשר, למשל, שמלתי יטרוף את המקרקעץ

 מידי הקונה אם יוכיח כי הוא הבעלים האמיתי ולא מי שהתיימר למוכרם לקונה. ראו י׳ ויסמן

 דיני קניין (תשג״ג, כרך א: חלק כללי) 294. מאחר ששיטת מרשם זו אינה מעניקה ודאות

 למעיין במרשם, התפתחה במקביל לה בארצות-הברית תעשייה פרטית של חברות מסחריות

title insurance) וחברות לביטוח המרשם (abstract companies) לבדיקת תוקפו של הרישום 

 companies) שפעילותן הפכה למרכיב איגטנרלי של כל עסקה כמקרקעץ. זנדברנ, לעיל

 הערה 1, בע׳ 80-79,69-66.

ה בדתם ל ת  11 מודל מרשם הזכויות פשט באירופה ובאנגליה במאה ה-19 והוא זכה להצלחה נ

Sir Robert Richard - אוסטרליה. שם עוצבה שיטת מרשם הזכויות על פי המודל שהציע 

 Torrens שעיקת היה עריכת ספרי האחוזה על יסוד יחידות רישום קרקעות, והכרה בהעברת

ץ על ידי רישום הזכויות בספרי האחוזה, במקום על ידי רישום של שטר המכר ע p ק מ  בעלות ב

 (הקושאן), כפי שהיה נהוג עד אותה עת. שיטת טותס אומצה על ידי השלטתות הבריטיים כבסיס

p ישראל. ראו זנדברג, שם בע׳ 84 ; ד׳ נביש קרקע ומםה מהםדר א  ליצירתו של מרשם הזכדות כ

 קרקעות למפת ארץ ישראל 1948-1920 (תשנ׳׳ב) 161-156.
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p ישראל 1928-1858 א  שער שני: התעוררות הצורך בהסדר מקרקעין ב

ם י מ ע ט ת ה נ י ח ב ש ל ד ק ו ו מ ן ב ו , והדי ה י ר ו ט ס י ה ה ל י ר ו א ת ר מ ב ו י ע נ ש ר ה ע ש  ה

ת ד ו ק ת נ מ ש ו י ת דיון זה מ ר ג ס מ . ב ״ י ל א ר ש p י א ״ ר ה ד ס ה ך ה י ל ה ת ך ב ר ו צ ת ה ו ר צ ו ו י ה  ל

ץ ב ט ל פ ש מ ץ ה ב ם ש י ב כ ר ו מ ם היחסים ה י ר ה ב ת מ , ו ר ו ב י ח ל ה ת ש י נ ו צ י ח ט ה ב מ  ה

, ם י מ ר ו ל ג ת ש ו צ ו ב י ק ת ת ש ו ג צ ו י הקורא מ נ פ יים. ב נ ם ומדי י י ל כ ל ים, כ ם חברתי י כ י ל ה  ת

ג ו ס . ב ל א ר ש ץ י ר א ץ ב ע ק ר ק ר מ ד ס ת ה ג ה נ ה ך ל ר ו צ ו את ה ע י ב נ ר ה ב ח מ ת ה ע ד ל  ש

ת א ר ק ל ל א ר ש p י א ש ב ח ר ת ה ו ל ל ח ה ם ש י י ל כ ל כ ם ו י י ת ר ב יים ח ו נ ם שי י ל ל כ ן נ ו ש א ר  ה

ר ב ג ו ש מ ו ק י ו ב ח י מ צ ר ה ש א , ו ם ל ו ע ת אחרים ב ו מ ו ק מ ל ל י ב ק מ , ב 1 9 ־ ה ה א מ ף ה ו  ס

ות י ת הזכו ו ר ש ר ו ש כ ר א ת , ה ן י ע ק ר ק מ ק ה ו ש ת ב ו ל י ע פ ת ה ר ב ג ה ה מ א צ ו ת . כ ן י ע ק ר ק מ  ל

ם נתונים י ל ל כ ם נ י מ ר ו ג ל ה י ש נ ש ג ה ו ם . ב , 2 ן ה י ת ו י ל ו ר ח ח ב א ו ק ע י ל ש מ י מ ש ו ר ק צ ו נ  ו

. י ט י ר ב ן ה ו ט ל ש , ה ו ש ר ו י י ו נ א מ ת ו ע ן ה ו ט ל ש ד ה מ ע מ ם ל י ר ו ש ק  ייחודיים ה

ר ו צ י ם ל י ט י ר ב ה ם ו י נ א מ ת ו ע נות ה ו יסי ף לנ ת ו ש ע מ י נ מ ך ש ל כ ע ע י ב צ ג מ ר ב ד נ  ז

ר ו ר י ב ץ ב ט ל ש ה אינטרס ה י ל ה א ר ש ץ י ר א ץ ב ע ק ר ק מ יות ב ל זכו ה ש ב ו ם ט ו ש י ת ר י ת ש  ת

י ע ק ר ק מ יות ב ת זכו ש י כ ל ר ה ש ע פ ו ת ת ה ו ר ב ג ת ע ה ק ל ר ן וזאת ע י ע ק ר ק מ ו ב יותי  זכו

ב י י ח ן מ ו נ ג נ ג מ י ה נ ה ם ניסו ל י נ א מ ת ו ע ה ד ש ו ע . אך ב ' 5 ד ו ב י ע ח החזקה ו ו כ ה מ ל ש מ מ  ה

ק י פ ה ן ל ו ט ל ש ר ל ש פ א ל ן ו י ע ק ר ק מ ן ב ו ט ל ש ו לחזק את אחיזת ה ל כ ו י י ש ד ם כ ו ש י ל ר  ש

ל ע גם ע נ ו ם ה ו ש י ן ר ו נ ג נ ת מ ר י צ י ם ב י ט י ר ב , אינטרס ה ם י ט ר פ ע ל ק ר ק ת ה א צ ק ה וחים מ  רו

ת ל ק ה ל ל ו ע פ ל ת ״ י ט י ר ת ב ו ב י י ח ת ל ה ל ט כ ד נ מ ב ה ת ל כ ו ש ח ס ו . נ ' 4 ם י י נ י ד ם מ י ל ו ק י י ש ד  י

א ל ה ש ר ו ר ה ב ח נ ך ה ו ת ל מ א ר ש ץ י ר א י ב ד ו ה י ם ה ע י ל מ ו א ת ל י ל ייסוד ב ה ש מ י ש מ  ה

ת ו י ד ו ה י - א ל ת ה ו ד ע ל ה ת ש ו י ת ד ה ת ו ו י ח ר ז א יות ה ע בזכו ו ג פ ל ל ו ל ע ר ה ב ם ד ו ה ש ש ע י  י

p שיצרו ביקוש למקרקעץ כללו נידול א  12 השינויים בנתונים הכלכליים והחברתיים של ה

 דמוגרפי; תהליכי מודרניזציה שהגדילו את אפשרויות הניצול החקלאי והעירוני של המקרקעץ,

 והגירה אירופאית שהזרימה ביקוש למקרקעין לצורך הקמת קונסוליות ומשכן לנציגים האירופיים

 וכן לצורך הקמת מבנים שישרתו גופים בעלי צביץ דתי ומיסיונרי. זנדברג, לעיל הערה 1,

 בע׳121-118.

 13 המחסור ששרר באח בסוף המאה ה-19 בהיצע של מקרקעץ בבעלות פרטית הביא לפריחתן של

 דרכים משפטיות ואחרות שמכותן טענו פרטים לזכויות במקרקעי השלטון. אחת הדרבים

 הבולטות להספקת הביקוש הגובר למקרקעץ הייתה רכישת זכויות באמצעות החזקה ועיבוד של

 מקרקעי מירי או -החייאת״ מקרקעץ בלתי מנוצלים >מוואת). הנהגת מנגנון מחייב של רישום

 אמורה הייתה לסייע לאכיפה הדוקה יותר של זכויות השלטון העותמאני בקרקע על ידי יסוד

 ״נקודת פתיחה״ עדכנית שממנה ניתן יהיה להמשיך לעקוב באופן שוטף אחר שינויים בתמונת

 הזכויות, והקטנת המוטיבציה לעורר טענות סרק בשל החשיפה הכרוכה בחובת הרישום ובשל

 הספק שמטילה נורמת רישום על טענות שלא באו לידי ביטוי במרשם. שם, בע׳ 131-130 .

 14 הניסיתות להנהיג כאימפריה העותמאנית שיטה של רישום זכויות לצורכי ניהולם של המקרקעין

 נכשלו. שיטת הרישום שיצרו העותמאנים הייתה רוויה ליקויים והדמיון בינה לבין שיטות רישום

 טובות יותר, שהונהגו באותן שנים במקומות אתרים בעולם, היה קלוש. עם זאת, תשתית הרישום

 (הלקויה) שהונחה בשלהי התקופה העותמאנית יצרה נתוני פתיחה טובים לתהליך ההסדר

 שהחלו בו הבריטים.

ט ח׳ ן תשס״ג 705 פ ש מ  ה



גזית ־  יפעת הולצמן

ת ו ע ק ר ת ק א צ ק ה ע ל ג ו נ ם ב י ט י ר ב ל ה ״ ש ה ל ו פ כ ת ה ו ב י ו ח מ ה . ״ 1 5 ״ p א ימות ב  הקי

ר ו ר י ל ב ך ש י ל ה ה ב ח י ת פ י ל ש מ ץ מ י ר מ א ת ו פ וותה א ת הי י ד ו ה ת י ו ב ש י י ת ה ת ל ו י ת ל ש מ  מ

ה ת ו ב י ו ח א את מ ל מ ת ל ל ו כ ר י ד ע י ה . ב ה ל ש מ מ י ה ע ק ר ק ל מ ם ש מ ו ק י מ ל ם ו פ ק י ה ר ל ש א  ב

. , 6 ה נ ו ט ל ך ש ש מ ה ט את הבסיס ל ו מ ש ה ל ל ו ל ה ע י נ ט י ר ט הייתה ב ד נ מ ב ה ת י כ ל פ  ע

ות, י ר זכו ד ס ל ה ך ש י ל ה ת ת ב ו ר י ה מ ל ב י ח ת ה ת ל ו ב ו ם סיבות ט י ט י ר ב ו ל ף כי הי  א

ם י ט י ר ב . ה י ט פ ש מ ך ה י ל ה ל ה ו ש ב ו כ י ע ו ל א י ב p ה א ו ב ר ר ש יים ש נ ם המדי י ק ב א מ  ה

ש ט י נ י ש ע ק ר ק ק ה ב א מ ע ב י ר כ ה ת ל נ ו ו כ מ ש כ ר פ ת ר ת ב ע ת ה ר י ק ל ח ה ש ל ו ע פ ו ש ש ש  ח

ג י ה נ ה ו ל פ י ד ע ן הם ה כ ל ^ ו א ם ב נ ו ט ל ת ש ו ב י צ ר את י ע ר ע ת ם ו י ד ו ה י ם ל י ב ר ע ץ ה  ב

ף אם ל . ח ך ל י א ן ו א כ יות מ ת הזכו ו ר ש ר ד את ש ע ת ת ת ש ו א ק ס ם ע ו ש י ל ר ה ש ט י ה ש ל י ח  ת

ת ו א נ י ב ם ה י ט י ר ב ה ד ש , ע ע ק ר ק ות ב י ב הזכו צ מ ע ל ג ו נ ת ב ו ר י ה ל חוסר ב ף ש ס ו ר נ ו ש ן ע  כ

ם ש ה ל ש ו ר ה ד ת י י ה ת ש י ל ה נ מ ת ה ו כ ר ע י ה ו את ה מ י ל ש ה יות ו ר זכו ד ס ל ה ת ש ו ב י ש ת  ה

: ן ל ה ל ) ( ץ י נ ק ות ה י ר זכו ו ד י ס ) ת ו ע ק ר ק ת ה ד ו ק ה פ פ ק ו ת ה ל ס נ כ 1 נ . 6 . 1 9 2 8 - . ב " ו ע ו צ י  ב

ת פ ו ק ת ר ב ד ס ה ך ה י ל ה ע ת ו צ י ב ת ל י ר ו ט ו ט ט ס ת ה י ת ש ת ה את ה ק פ י ס ) ש ״ ר ד ס ה ת ה ד ו ק פ ׳  ׳

. ה נ י ד מ ר קום ה ח א ל ה ש פ ו ק ת ב ט ו ד נ מ  ה

 שער שלישי: עיצובו של תהליך ההסדר

י נ פ ם ב י ט ט ר ו ש ר זה מ ע ש . ב ר ו ב י ח ל ה י ש ט פ ש מ ו ה ב ה את ל ו ו ה י מ ש י ל ש ר ה ע ש  ה

ר ש א ר ו ד ס ה ת ה ד ו ק י פ פ ו הבריטים ל ו ב ל ח ה ר ש ד ס ה ך ה י ל ה ל ת ר ש א ת מ י ה ו  הקורא קו

ב י י ר ח ד ס ה ך ה י ל ה ת ה ש נ ו ש א ר ה ה מ י ש מ . ה ' 8 ת ו מ י ש ע מ ב ר ם א ת ע ו ד ד ו מ ת ש ה ר  ד

ק ס ו ע ן ה ו נ ג נ מ ל ה ו א ת מ ר ז ה יות ו ת זכו ו ר ש ר ל ש ע ע ד י מ יתה איסוף ה ה הי מ ד ע ד ו מ ת ה  ל

ם י ט י ר ב ו ה ג י ה נ ה ת התמריצים ש כ ר ע . מ ר ד ס ה ד ה י ק ל פ ע א מ ש ות, מ י ר הזכו ד ס ה  ב

ך , א ר ד ס ה ת ה ר ג ס מ ת ב ו ע י ב ש ת י ג ה ות ל י י הזכו ל ע ב ב ו א את ר י ב ה ה אמנם ל ח י ל צ  ה

ו ש ר ד ך נ כ ה מ א צ ו ת . כ 1 9 ן י ד מ י מ ת ל ב ב ו ע ר ד י ל מ ל ת כ ו ע י ב ת ח ה ו ל ך ש כ ג זה גרם ל ש י  ה

ר ד ס ה ד ה י ק פ ו ל ש ג ו ה ת ש ו ע י ב ת ה ע ו ד י מ ת ה מ א ת ל ה ת ש פ ס ו ה נ מ י ש ע מ צ ב ת ל ו נ ו ט ל ש  ה

 15 המחויבות הכפולה של הבריטים עולה מסעיף 6 לכתב המנדט שהורה כדלקמן:

"The administration of Palestine, while ensuring that the rights and position of 

other sections of the population are not prejudiced... shall encourage, in 

corporation with the Jewish Agency, close seulement by Jews on land, including 

State lands... not required for public purposes". J. Stoyanovsky The Mandate for 

Palestine (London,1928) 355-360. 

 16 זנדכרנ, לעיל הערה 1 , בע׳ 169- 171 .

 17 על פרק הניסוי שעברו הבריטיט עד שהחליטו להנהיג שיטה של מרשם זכויות ועל מלאכת

 ההכנה לביצוע ההסדר ראו ד׳ גביש ״רישום והסדר הקרקעות 1928״ רישום ועסקאות במקרקעץ

 (א׳ כהן וד׳ מימץ עורכים, תשמ׳־ח) 3 ; זנדברג, לעיל הערה 1 , בע׳ 196-176 .

 18 זנדברג, שם, בע׳ 208-207.

 19 על הדרכים לעידוד הגשתן של תביעות על ידי בעלי זכויות והאמצעים שנקטו הבריטים על מנת

 לייעל את התהליך של איסוף התביעות דאו שם, בע׳ 230-211.
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ת ו נ ו ט ל ש י ה נ פ ה ב ד מ ע ת ש י ש י ל ש ה ה מ י ש מ ות. ה י ם הזכו ש ר ל מ ה ש ש ד ח ת ה י נ ב ת  ל

ר ו ר י ן ב ו נ ג נ ל מ ו ש ב ו צ י ם הייתה ע י י ל א ר ש י ת ה ו נ ו ט ל ש י ה נ פ ן ב כ ר מ ח א ל ם ו י ט י ר ב  ה

. ר ד ס ה ך ה י ל ה ל ת ותר ש ה בי ש ק ה י ו ר ק י ע ב ה ל ש ת הוא ה ו ד כ ר ז ו ר י ך ב י ל ה ות. ת י  הזכו

ק י פ ה ן ל ת ר ט מ ת ש ו נ ו ת ש ו ל ו ע ל פ ל ו כ , ו ת ו ע י ב ת ב איסוף ה ל ר ש ח א ש ל ח ר ת ב זה מ ל  ש

ה ע י ב , ק ף ס ו ע נ ד י מ מ , ו ת ו ע י ב ת ח ה ו ל ה ב ש ב ג ת ה ת ש נ י ו מ י מ ת ל ב ת ה ו ע י ב ת ת ה מ י ש ר  מ

ת ו כ ת ז ו ע י ב ל ת ה ש ל י ג י ר ת ל ב ת ה ו מ כ . ה י נ ו ל ש פ ו ג ת ב ו י ו כ ז ת ה נ ו מ ל ת ת ש י ע מ ש מ ־ ד  ח

י נ פ ו ב ד י מ ע ות, ה פי ו סו י ת ו א צ ו ת ש ות ו י י הזכו ל ע ל ב ה ע פ כ נ ך ש י ל ה ר כ ד ס ה ל ה ו ש י פ ו א  ו

י ל ו ק י ן ש ח בי ח מ ן את ה ז א י ן ש פ ו א ות ב י ר הזכו ו ר י ב ב ל ב את ש צ ע ר ל ג ת ר א ר ב מ ם ה ר ו ג  ה

ה ע י ג פ ת מ ו ע נ מ י ם ה י ב י י ח מ ק ה ד י צ ל ו ק י ן ש י ב ך ו י ל ה ב ה צ ת ק ש ח ה ם ב י כ מ ו ת ת ה ו ל י ע  י

ר סיום ת א , ל ר ד ס ה י ה כ ר ו ו אליה ע ש ר ד נ ה ש נ ו ר ח א ה ה מ י ש מ . ה 2 0 ת ו י ו כ ז ת ב י ת ו ר י ר  ש

ך י ל ה ל ת ה ש ע ר כ ה כי ה ר ו מ ר ה ד ס ה ות ה פי ן סו ו ר ק ב ע ו צ י יתה ע ות, הי י ר הזכו ו ר י ב ב ל  ש

. 2 1 ה ת ו ת א ר ת ו ס ל זכות ה ת כ ל ט ב מ ת ו י פ ו ת היא ס י נ ו ל ה פ ק ל ח ות ב י ר הזכו ב ד ר ב ד ס ה  ה

ם י ע ג ו נ ״ ה ם י י מ ש ר מ ם ״ י ל ו ק י ר בין ש ש ק א ניתוח ה ו ר זה ה ע ש ד ב ח ו י מ ץ ב י נ ע  מ

. ן י ע ק ר ק מ ת ב ו א ק ס ל ע י ש ת ו ה מ ן ה י ד ן ה י ב י ו ר ו ב י צ ם ה ש ר מ ת ה י נ ב ל ת ה ש ב ו צ י ן ע פ ו א  ל

ת ש ר ד נ ת ה ו א ד ו ו ת ה ד י ק את מ פ ס ות ל י ם זכו ש ר ל מ ת ש ל ו כ י ר כי ה י ב ס ג מ ר ב ד נ  ז

ן ה ה ב ה ש ר ו צ , ב ו ת ב ו ל ל כ נ ת ה ו ר כ ז ף ה ק י ה , ב ה ב ה ר ד י מ , ב ה י ו ל ו ת י ל ך ע מ ת ס מ  ל

ל כ . כ 2 2 ת ו כ ז ל ה ע ל ב ו ש י ט ר פ ם ו ו ש ר ם ה כ נ ל תיאור ה ט ש ו ר י פ ת ה ד י מ ב ת ו ו ג צ ו  מ

, ו ל ו צ י ת נ ו י ו ר ש פ א י ו נ ו ל ת נכס פ ו ד ו ם א ש ר מ ץ ב ב ש ן ל ת י נ ע ש ד י מ ת היקף ה ם א צ מ צ נ  ש

י ו ו ש כ ע ות ה י ב הזכו צ מ ע ל ג ו נ ן ב ו ח ט י ו ב י ל ך ע מ ת ס מ ק ל פ ס ם ל ש ר מ ת ה ל ו כ ר י ב ג ך ת  כ

ת מ א ת ן ה י י נ ע ר ב ד ס ה י ה כ ר ו ד ע ד ו מ ת ה ו ל ש ר ד ה נ מ ה ע י י נ ש ה ה מ י ש מ ה , ש ן א כ מ . ו ס כ נ  ב

ם ש ר ל מ ה ש ש ד ח ת ה י נ ב ת ת ל ו ע י ב ת ח ה ו ל ה ב ל ב ק ת נ ת ש י נ ו ש א ר ות ה י ת הזכו נ ו מ  ת

ם ש ר מ ו ב ל ל כ י י ות ש י י הזכו ג י סו ב ג ת ל ו י נ ו ת עקר ו ט ל ח ת ה ל ב ק ה ב כ ו ר יתה כ ות, הי י  הזכו

ה ש ד ח ם ה ש ר מ ת ה י נ ב ב ת ו צ י ע ע ל ג ו נ ״ ה י מ ש ר מ ה ל ״ ו ק י ש . כך, ה " ן ת ג צ י ה כ ר ד ש ו ד ח  ה

ת ר ג ס מ ק כיום ב נ ע ו מ ם ה ו ש י ר ר מ ו ט פ ב את ה ט י ר ה י ב ס ך מ מ ת ם מ ת ל ו א ד ה ו נ ק י ן ש פ ו א  ב

 20 איזץ זה בא לידי ביטוי בעיצובו של תהליך הבירור כתהליך שיפוטי המתבסס על מומחיות

 ומתנהל על פי ממון ראוי של מערכות אינקוויזטוריות מחד גיסא, ושל פסיביות אדברםרית,

 מאידך גיסא. העובדה שהליך הבירור נעשה על ידי גוף עצמאי תרמה אף היא לבירור זכויות הוגן

 וללא פניות. ולבסוף, הסתמכות על פתרונות המבוססים על הסכמה ופשרה, במקום על הכרעה

 שיפוטית, המעיטה את עצמת הפגיעה בזכויות והקלה על ההתמודדות עם ההיקף הכמותי של

 משימת המרור. שם, בע׳ 295-267.

 21 שם, בעי 331-297.

 22 שם, בעי 234.

 23 הדאגה לאמינות המרשם הביאה לעיצוב אופן הצגתן של הזכויות במקרקעץ בתקנית רישום

 דו-ממדית. מכיוץ ששינויים במבנים או בנטיעות שעל הקרקע עשויים להיות שכיחים וקשה

 להבטיח את עדכונם, תבנית מרשם תלת-ממדית הכוללת מידע על הנכם המצוי על הקרקע

 ואפשרויות ניצולו עשויה הייתה לפגוע ביכולת מרשם הזכויות לערוב לנכונות המידע המצוי בו.

 שם, בע׳ 236.
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ת הולצמן-גזית ע פ  י

ה א צ ו ת ר כ צ ו ו י ה ד ל ש ע ע ש ד י ל מ ס היתר ש מ ו . ע 2 4 ח ו ו ת ט ר צ ת ק ו ר י כ ש ן ל י ע ק ר ק מ  חוק ה

. ם ש ר מ ת ה ו ר י ה ב ע ב ו ג פ י ל ו ש ר ע י ד ן ת י ו נ י ש ג זה ש ו ס ות מ י ל זכו ם ע ו ש י ת ר ב ו ת ח ל ט ה  מ

ות י ב הזכו צ מ ע ל ג ו נ י ב ע מ ש מ ־ ד ע ח ד י ו מ י ל ך ע מ ת ס מ ם יספק ל ש ר מ י ה ח כ י ט ב ה ן ל ו צ ר  ה

ת ו י ר ו ג ט ל ק ה סגורה ש מ י ש ר ם ל ש ר מ ת ה י נ ב ל את ת י ב ג ה ב גם ל י י ח ן מ י ע ק ר ק מ ת ה ד י ח י  ב

ל ג ש ו ס ״ מ ת ו ח ו ת פ ת ״ ו י נ ב ת ם ב ש ר מ יות ב ל הזכו ן ש ת ג צ ת ה ו ר ש פ א ה ב ר כ . ה 2 5 ת ו י ו כ  ז

ע י פ ו מ ע ש ד י מ ת ל ו נ ר ת ע ו ל ג י ל ש י ל ד ש ל צ ת ע ו ש ק ה ה ל י ו ש ״ ע ת ו נ ו ש ״ או ״ ת ו ר ע ה  ״

ת ע פ ש ה ת ל י נ כ ד ה ע מ ג ו . ד " ך מ ת ס מ ל ה ת ש ו א ד ו ו ת ה מ ר ע ב ו ג פ ל ת ו ו י נ ב ן ת ת ו א  ב

ק ו ח ף 126 ל י ע ס ן ל ה בתיקו י ו צ י מ ת ו ה מ ן ה ת הדי ו א ר ו ל ה ם ע י י מ ש ר ם מ י ל ו ק י  ש

ה י ו נ מ ת ה ר ח ל זכות קניינית א ע ן או ב י ע ק ר ק מ ל זכות ב ע ע כי רק ב ב ק " ש ן י ע ק ר ק מ  ה

א ׳ ׳ ת ע ו ב ק ע ק ב ק ח נ ת אזהרה. תיקון זה ש ר ע ם ה ו ש י ך ר ר ו צ ב ל י י ב ח ש ח י ף י י ע ס  ב

ן ו צ ל ידי ר ן היתר, ע , בי ע נ ו , ה 2 8 ק ו ר י פ ו ב י י ובנ ו ד ל ו ׳ ד מ נ ״ ע ג ב נ ו ט י  558/88 א

ו ב ף ש ס ו ר נ ו ש י . מ ך מ ת ס מ ת ה ו א צ מ ת ל את ה ק ת ם ש ש ר ת מ י נ ב ל ת ר ע ו מ ש ק ל ק ו ח מ  ה

ת נ ו מ ת ך ב י ל ה ת ו ה מ א ע י ב מ י ש ו נ י ש ב הוא ה צ ע ך מ י ל ה ת ר כ ד ס ה ל ה ו ש י פ ו ה א ל ג ת  מ

י ו נ י ש ת ל ו א מ ג ו י ד ת ר זה ש ש ק ה א ב י ב ג מ ר ב ד נ . ז ו ת ג ה נ ה ה ל מ ד ק ת ש ו י ת ו ה מ ות ה י  הזכו

ת ע ג ו ת נ ח א . ה ל א ר ש p י א ע ב צ ו ב ר ש ד ס ה ך ה י ל ה ת ת ר ג ס מ יות ב ל זכו י ש ת ו ה  מ

ה ט ר פ ה ת ל ס ח י י ת ה מ י י נ ש ה ם ו י ל ע ב נית כ ו ת די ו נ ש י י ת ח ה ו כ ל מחזיקים מ ם ש מ ו ש י ר  ל

. " ע א ש מ ת ה ט י ש ן ב י ע ק ר ק מ ות ב י ל זכו  ש

ת נ ו מ ׳ את ת ם ל צ מ ׳ ך ה י ל ה ו רק ת נ נ ר אי ד ס ה ה א כי ״ ו פ ם א י ד מ ו ל ר זה אנ ע ש ן ב ו י ד ה  מ

, את ם ו ש י ר ת ה ו ע צ מ א , ב ר פ ש מ , ו י ת ו ה מ ן ה ה בדי ב צ ו ע י ש פ , כ ן י ע ק ר ק מ ות ב י  הזכו

ן י ד ב ה ו צ י ל ע ה ע ב ה ר ע פ ש ש ה ך י י ל ה ת . ל 3 0 ״ ה ג י צ ה ל ה ו ר ר ב ו ניתן ל ב ן ש פ ו א  ה

 24 ס׳ 79 (א) לחוק המקרקעץ, תשכ״ט־1969 פוטר מרישום שכירויות לתקופה שאינה עולה על

 חמש שנים. ם׳ 152 לחוק הגנת הדייר [נוסח משולב], תשל״ב-1952 פוטר מרישום שכירויות

 לתקופה שאמה עולה על עשר שנים.

 25 ס׳ 161 לחוק המקרקעץ מורה כי ״מתחילת חוק זה אץ זכות במקרקעץ אלא לפי חוק־. לפרשנות

 סעיף זה כשולל את העיקרץ של רשימה פתוחה ביצירת זכויות קנייניות במקרקעין, ראו ויסמן,

 לעיל הערה 10, בע׳ 80-79,77 ; מ׳ דויטש קניין(תשנ״ז, כרך א) נ91-8.

 26 ומכאן, שלא רק בעיית הידיעה בדבר קיום הזכות שנוצרה מהווה נימוק לתמיכה בשיטת הרשימה

 הסגורה, אלא גם שיקולים הנוגעים לעיצובה של תבנית המרשם באופן שיגדיל את רמת הוודאות

 של המסתמך. השוו שם.

 27 ם׳126 לתוקהמקרקעץ,תשכ״ט-1969.

 28 ע״א 558/88 איטונג בע״מ נ• דוד לוי ובניו בסידוק, פ״ד מח(2) 102. בפסק דין זה נקבע כי גם

ץ יכול להיחשב כחייב לצורך רישום הערת אזהרה. הלכה זו עשויה ע p ק מ  בעל זכות המית ב

 הייתה לגרום לעומס רב של הערות במרשם המקרקעץ ולםרבול המידע המוצג בפני המסתמך.

 29 זנדברג מעיר בנוגע להפרטה של מקרקעי המשאע כי תהליך זה נבע לא רק ממגבלות תבנית

 המרשם החדשה אלא גם ממדיניות כלכלית שביקשה לשים קץ לשיטה עקב היותה גורס מעכב

 פיתוח חקלאי. לפירוט ראו זנדברג, לעיל הערה 1, בע׳ 264-237. על שיטת המשאע שהייתה

p ישראל ראו ד׳ גרוסמן ״החזקה א  מקובלת בחברות טרום מודרניות במזרת התיכק ובכלל זה ב

ן בשיטת המשאע והשלכותיה״ קרקע(תשנ״ו) 56. ו  הקומונלית - ד

 30 זנדברג, לעיל הערה 1, בע׳ 264.
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 יסודות מרשם המקרקעין במדינת ישראל

ים י ו נ ך גם שי י ל ה ת ו ה מ א ע י ב ם מ י ת ע ל , ו ן י ע ק ר ק מ ת ב ו א ק ס ע ע ל ג ו נ י ה ב י ט י ז ו פ  ה

ות הקיימת. י ת הזכו נ ו מ ת  מהותיים ב

 שער רביעי: תהליך ההסדר ומדיבת ישראל: מאפיינים ייחודיים

ר ח א ל ה ש פ ו ק ת ר ב ד ס ה ך ה י ל ה ש לסקירת ת ד ק ו ר מ פ ס ל ה ן ש ו ר ח א ה י ו ע י ב ר ר ה ע ש  ה

ת סותרות: ו מ ג י מ ת ן ש ל בי ח נ ת מ ה זו כ פ ו ק ת ך ב י ל ה ת ת ה ג א י צ ג מ ר ב ד נ . ז ה נ י ד מ  קום ה

ת ה א ע ט א ק ל ל א ר ש ת י נ י ד ל מ ה ש ת מ ק , ה ד ח ד א צ . מ י ו נ י ת ש מ ג מ ת ו ו י כ ש מ ת ה מ ג  מ

ה את צ מ י ף א ה א נ י ד מ ה , ו ר ד ס ה ת ה ד ו ק י פ פ ת 1928 ל נ ש ו הבריטים ב ו ב ח ת פ ך ש י ל ה ת  ה

ה י פ ל ת ש י ת כ ל ה ה ת ו י ק ו ח ת ה י ת ש ת ת ה א ט ו ד נ מ ת ה פ ו ק ת ך ב י ל ה ק ה י פ ה ת ש ו א צ ו ת  ה

י ת ו ה מ ץ ה ד ם ב י י ת ו ע מ ש יים מ ו נ ו שי ש ח ר ת ה ה נ י ד מ ר קום ה ח א , ל י נ ד ש צ . מ ב צ ו א ע ו  ה

ה ת נ ו . כך, ש ך י ל ה ת ל ה ו ש ב י ל ט ע ע י פ ש ה י ל ד ם כ ה ה ב י ה ר ש ד ס ה ל ה ה נ ת ו ה י פ ל  ש

ע איסור ב ק נ ן ו י ע ק ר ק מ יות ב ת זכו ש י כ ר ת ל י ט נ ו ו ל ר ת ה ו נ ש י י ת ה ת ה פ ו ק ה ת ק י ק ח  ב

ת ו כ ל ן ה ו י ל ע ט ה פ ש מ ת ה י ח ב ת י וסף, פ . בנ ה נ י ד מ י ה ע ק ר ק מ ת ב ו ל ע ת ב ר ב ע ל ה  ע

ו ס ת י י ת ה י ו א ל ק ח ד ה ו ב י ע ת ה ש י ר ד ם ל י ת ח ם א י ש י מ ל ח ימום ש נ ו סף מי ע ב ק ת ש ו ש ד  ח

. " ה ק ל ח ל ה ד ש ו ב י ע ז ה ו ח א ר ל ש א ת ב ע ר כ ל ראיה מ א ת 1945 כ נ ש יר מ ו י או מ ו ל צ ת  ל

ה פ ו ק ת ת ב ו ע ק ר ק ר ה ד ס ת ה ו ל ה נ ת ת ה ר גם הוא א ק ח ר ש ד ) ק י ד נ ס ר ( ד נ ס כ ל ר א ״  ד

ך י ל ה ת ת ל י ל א ר ש י ה ה ק י ס פ ת ה ש י ג ״ ב ם י נ ט ק ״ ם ה י י ו נ י ש ה ר ש ו ב , ס ה נ י ד מ ר קום ה ח א ל  ש

, ו ת ד מ ע . ל ם י י ב ר ע ת המחזיקים ה ע ר ר ל ד ס ה ת ה ו א צ ו י את ת ש ע ן מ פ ו א ו ב ט י ר ה ד ס ה  ה

ל ״ ש ע ק ר ק ת ה ל ו א ג ות ״ י נ ים האמורים הייתה מדי י ו נ ל השי ם ש ת ג ה נ ה י ל ש א ר ע ה י נ מ  ה

ד ג נ . כ " ה י ג ו ס ן ב ו י ל ע ט ה פ ש מ ת ה י ת ב ק י ס ל פ ה ע ע י פ ש ה ה ו ר ד ר ח ש ת א י ד ו ה י ה ה נ י ד מ  ה

ת ר כ י נ י ש ו נ י ש ת ה מ ג ס את מ ח י י מ , ש ״ י ט י ל ו פ ת ״ ו ח ר פ ב ס ג ה ר ב ד נ ע ז י צ ו מ ה ז ד מ  ע

א רק , ל ה נ י ד מ ת ה מ ק ר ה ח א ר ל ד ס ה ל ה ו ה י ן נ פ ו ל א ת ש י ת כ ל ה ה ת ו י ק ו ח ת ה י ת ש ת  ב

ים״ יטרלי ים ״נ נ א גם לנתו ל , א י נ ו -צי ן יהודי ו ט ל ש י ב ר ו ט ד נ מ - י ט י ר ב ן ה ו ט ל ש י ה פ ו ל י ח  ל

ם י ח ט ל ש ם ש ת ר ד ס ה ל ב פ ט ת ל ו נ ו ט ל ש ו ה ע י ג ר ה ח ו א ב מ ל ש ק ב ר ה ש ד ב ו ע ם ל י ע ג ו נ  ה

ו זה ר ב ס . ה 3 3 ץ ע ק ר ק מ יות ב ל זכו ת ארוכות ש ו ר ש ר ו ש ח ת פ ת ם ה ה ב ם ש י ש ניים ק  עירו

ם י י ט י ל ו פ ם ה י מ ר ו ג ש את ה י ג ד ה ה ל ט ו נ ת ה י ר ק ח מ י ה ת ש י נו תואם את ג ג אי ר ב ד נ ל ז  ש

ת ו נ ש ר פ ה ץ ספק ש ם זאת, א . ע 3 4 י ל א ר ש י ץ ה ע ק ר ק מ ר ה ט ש ד מ ו ס י ב ים ש  והתרבותי

. ה ר ב ח ץ ה ב ט ו פ ש מ ץ ה ם ב י מ י י ק ת מ ם ש י ב כ ר ו מ ל היחסים ה ף ש ס ו ן נ ה פ ר י א ת מ ע צ ו מ  ה

 31 שם,בע׳ 351-343.

 32 א׳ קדר ״זמן של רוב, זמן של מיעוט: קרקע לאום ודיני ההתיישנות הרוכשת בישראל״ עיוני

 משפט בא(תשנ״ת) 745-703,665.

 33 תדברב, לעיל הערה 1, בעי 337.

 34 ראו י׳ הולצמן-גזית ״דיני הפקעת קרקעות בראי האידיאולוגיה הציונית של קליטת עלייה וקניין

 בפרטי״ מקדקעץ בישראל: בין הפרטי לציבורי(ח׳ דגן עורך, תש״ס) 223; י׳ הולצמן-גזית

 ״מאבק הקרקעות באח־ישראל: השלכות לעניין היקף הביקורת השיפוטית על הפקעת קרקעות

 במגזר היהודי - ניתוח היסטורי״ ספד ויסמן(ש׳ לתר וזי׳ לוינםץ עורכים, תשס״ב) 73.
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 יפעת הולצמן-גדית

ר ע ש ך ב ו ר ה כ נ י ד מ ר קום ה ח א ל ה ש פ ו ק ת ר ב ד ס ה ך ה י ל ה ל ת ה ש י ר ו ט ס י ה ח ה ו ת י  נ

א ש ו נ . ה ת י ט פ ש מ ה ה ק י ט ק ר פ ה ל נ ו פ ד ו י ת י ע ה פנ פ ו ו צ נ ה ר ש ח א א ש ו נ ן ב ו י ד י ב ע י ב ר  ה

י ת ל ב ות ה י ת הזכו י י ע ב ה את הקורא ל נ פ ן מ ו ר ח א ר ה ע ש ק ב י ד ב ה ו ם ו נ י ל ע י ש נ ש  ה

ו ש ח ר ת ה ם ש י י ו נ י ש ה מ א צ ו ת ר כ ק י ע ה ב ר צ ו ו נ ה ז ע פ ו ן מוסדרים. ת י ע ק ר ק מ ת ב ו מ ו ש  ר

י ד י ו ל א א ב ר ל ש א ן ו י ע ק ר ק מ ל ה ל ש ע ו פ ה ב ק ז ח ה ה ש ו ו מ י ש ל ה ת ש י ז י פ ה ה ק ו ל ח  ב

. ץ ע ק ר ק מ ת ב ו ק ל ל ח ה ש ק ו ל ח ת ב ו כ ו ר כ ת ה ו ל ו ע פ ל איטיות ה ש ם ב ש ר מ י ב ו ט י  ב

ת ו ג ל פ ת ן ה י ב ם ל ש ר מ ג ה י צ מ ה ש נ ו מ ת ר בין ה ע ה פ ר צ ר י א ו ת מ ב ה צ מ ל ה ו ש ת ו כ ש מ ת  ה

ך י ל ה ל ת ה סיומו ש י פ ל ה ש נ ק ס מ א ב ו פ ר מסתיים א פ ס . ה " ת ו א י צ מ ת ב ו ל ע ב י ה נ כ  ת

. ב ח ר ן ה ב ו מ יות ב ר זכו ד ס ה ך ב ר ו צ ל ה ומו ש ת סי ר א ש ב נו מ , אי ר צ ן ה ב ו מ , ב ר ד ס ה  ה

י ו ש ע ך ש ר ו ן הוא צ י ע ק ר ק מ יות ב ת זכו ר ש ר ל ש ר ש ו ח א ע חקירה ל ו צ י ב ך ב ר ו צ  ה

ת ג ש ה ל ב ש כ ה נ ז ת ש מ י ל א ם זכויות, כ ש ר ל מ ד יצירתו ש ח א ם גם ל י ק ר פ ר ל ר ו ע ת ה  ל

ע ג ו נ ר ב ו ב י ח ג ב צ ו מ ק ש י מ ע מ ח ה ו ת י נ . ה 3 6 ץ ע ק ר ק מ ק ה ו ש ת ב ו א ד ג ו י ה נ ה ו ל ת ר ט  מ

י ע ב ו ק ך ל ר ה ד ר ו מ ש כ מ ש י ו ש י ל , ראו ה נ ם ש י ע ב ך ש ל ה מ ר ב ד ס ה ת ה ו ל ה נ ת ן ה פ ו א  ל

ר נוסף. ד ס ע ה צ ב ט ל ל ח ו י ש כ ת ל ו י נ י ד מ  ה

 35 זנדברג, לעיל הערה 1, בעי 377-371. ההערכות האחרונות בנוגע להיקף יחידות המגורים שאינן

 רשומות במרשם המקרקעץ עוממת על כ-950,000 יחידות מתוך סך כולל של 2,000,000 יחידות

 מגורים בנויות במדינת ישראל. ז׳ מאור ״הוקמה מערכת מקוונת למידע על הרישום בטאבו״

 הארץ 3.3.2002.

 36 זנדברג, לעיל הערה 1, בע׳ 406-405.
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