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וייסמן- מרשם ותקנות שוק במקרקעין, כרך א' עמ' 289-327
6. מקרקעין מוסדרים ומקרקעין שאינם מוסדרים

"מקרקעין מוסדרים"- רשומים במרשם לאחר תהליך של "הסדר" שנועד להכניס סדר במרשם הישן, ע"י בדיקת תוקפן של הזכויות הרשומות בו, וניפויים של רישומים בלתי מדוייקים, שנשתרבבו לתוכו עם השנים. הרישום לגביהם מהווה ראייה חותכת לתוכנם {סעיף 125(א) לחוק המקרקעין}.

"מקרקעין שאינם מוסדרים"- רשומים במרשם המקרקעין, ולא עברו עדיין הליך של "הסדר", ולכן לרוב הם אינם מדוייקים. הרישום לגביהם מהווה ראייה לכאורה לתוכנם {סעיף 125(ב) לחוק המקרקעין}.

· ישנם גם מקרקעין שאינם רשומים כלל במרשם המקרקעין.

מרשם מקרקעין- מטרתו, דגמיו ותוכנו

מטרת הרישום עפ"י חוק הוא לשקף את בעלי הזכויות השונות במקרקעין. נקרא גם שיטת טורנס, ע"ש סר רוברט טורנס האוסטרלי שהגה אותה במחצית השנייה של המאה ה- 19.

במרבית המקרים הרישום נועד כדי לייעל גביית מיסים מבעלי המקרקעין, ולא כדי לספק שירות לאזרח. מובן שהרישום יצר גם מטרות נוספות- הקלה על ביצוע עסקאות, מידע אמין לגבי בעלי הזכויות במקרקעין וכד'. המרשם גם מסייע לרשויות התכנון בתכנון השימוש במקרקעין {סעיף 13}. ישנם שיגידו כי הרישום מחזק את עקרון תו"ל. ספק אם המשפט הישראלי מסכים עם זאת.
       יעילות המרשם מותנית בהיקף תחולתו. עסקאות במקרקעין שאינן נרשמות חותרות תחת תכליות המרשם. בעבר נוצר תמריץ לכך- עסקה שאינה נרשמת במרשם תהא בטלה ומבוטלת. הסנקציה הזו פעלה כבומרנג: צדדים בעסקה שלא נרשמה יכלו לסגת מהעסקה. ביהמ"ש נאלץ להבחין בין עסקה קניינית {שמתבטלת ללא רישום} ובין התחייבות לעשות עסקה {שעליה לא חלה חובת הרישום}., ולכן התחייבויות נחשבו כהתחייבויות גרידא לבצע עסקה בעתיד. כך ניצל תוקפם של הסכמים שלא נרשמו.

חוק המקרקעין נקט באמצעי פחות חריף- עסקה במקרקעין שלא נרשמה, תיחשב כהתחייבות לעשות עסקה במקרקעין {סעיף 7(ב)}, כלומר לא עוד ביטול מוחלט של עסקה שלא נרשמה, אלא רק צמצום תוקפה. המחוקק בעצם יישם את שקבעה הפסיקה. 
· ומה לעניין התחייבות לתת מתנה במקרקעין, כלומר עסקה קניינית בלתי רשומה, ושאינה חיוב חוזי? ביהמ"ש קבע כי היא תיחשב כהתחייבות בעסקת מקרקעין עתידית.

שלילת התוצאות הקנייניות מעסקה במקרקעין שלא נרשמה במרשם, יש בה תמריץ חשוב לרישום {סעיפים 9, 10 לחוק}. דרך נוספת הייתה להטיל מס זהה על עסקאות שלא נרשמו לאלה שכן נרשמו.

ישנם ארבעה דגמים של מרשם מקרקעין:

(1) רישום שטרות- עסקאות המתבצעות במקרקעין בלא לערוב לתוצאות המשפטיות הנובעות מעסקאות שנרשמו. עדיפות תיניתן תמיד לעסקה שנרשמה על- פני עסקה שלא נרשמה. מצוייה בעיקר בארה"ב ובקנדה המזרחית.
(2) רישום זכויות- מעניק למסתמך עליו ערובה לתוקפן של הזכויות הרשומות {רק בתו"ל ועם תמורה}. דגם זה נותן ערובה לתוצאותיהן המשפטיות של עסקאות. זוהי שיטת טורנס הקלאסית. קיומה מותנה בשיטה מדוייקת של מדידת קרקעות ומיפויים לפי חלקות.
(3) רישום שטרות נוטריוני- גיוון של הדגם הראשון. הנוטריון נוטל חלק בעריכת המסמכים הדרושים לרישום עסקה במקרקעין, כלומר מוודא שהעסקה תיעשה כהלכה. רישום זה מהימן יותר מרישום שטרות גרידא. נהוגה בצרפת.
(4) רישום זכויות נוטריוני- הדגם השני בתוספת נוטריון שבוחן בדקדקנות את מסמכי הרישום. בדיקה כפולה זו מבטיחה דיוק רב של הנרשם. נהוגה ברומניה.
1) דו- ממדיות המרשם

זהו מצב המרשם בישראל. כולל מידע בדבר יחידת השטח בקרקע וגבולותיה, אך לא מה שמצוי עליה. חריג לכך ניתן למצוא בעניין "בתים משותפים" {פנקס שונה משלו}, חכירה, אתרי עתיקות, גנים לאומיים, שמורות טבע, אתרי הנצחה, מקרקעי ייעוד, מקלטים, מבנים ונטיעות שבבעלות נפרדת מהבעלות על הקרקע.

אם המרשם הוא תלת- ממדי, נדרשת שיטת עדכון יעילה כדי שהמרשם יהיה מהימן. מה שלא ידווח, יגרע ממהימנותו. לכן, כיוון שקשה לעדכן זאת, נוח להסתפק במרשם דו- ממדי בלבד.

2) מגבלות המרשם

בנוסף למגבלות השוני בדגמי המרשם, ישנה גם מגבלה כי המרשם לא משקף לעתים את מלוא הזכויות השונות במקרקעין הרשומים. כיוון שהוא מוגבל בד"כ לרישום עסקאות בזכויות הקניין, שינויים שהם תוצאה שאינה פרי עסקת מקרקעין, אלא פרי הוראת חוק, לא ישתקפו בו בהכרח {ירושה, השתייכות, בנייה במקרקעי הזולת}. כמו- כן לא יגלה המרשם דיירות לפי חוק, קיומה של זכות קדימה וכן פקיעת משכנתה. ניתן גם להפקיע את הקרקע מבלי שזה יצויין במרשם.
עניין מיוחד הוא במרשם שאפשרי שלא ישקף כהלכה את המציאות כתוצאה מבטלות חוזה שעל יסודו נרשמה זכות כלשהי במרשם. כלומר אם יתבטל החוזה, לא בהכרח זה ישתקף ברישום והקונה יישאר בעל המקרקעין.

המרשם אינו משקף זכויות שאינן קנייניות, שעניינן מקרקעין {סעיף 6}. המחוקק גם פוטר מחובת רישום זכויות מסויימות במקרקעין, על אף היותן תולדה של עסקת מקרקעין, ואף שהן קנייניות. וכן, נקרא מרשם המקרקעין "המרשם כראי", וראי זה אינו משוכלל; לא כל מה שיש- יש בו, ולא כל מה שיש בו- יש.

3) ביזורו של המרשם

אין מרשם מרכזי של מקרקעין. הלשכות מפוזרות גיאוגרפית על- פני המדינה, וכל לשכה מופקדת על רישום המקרקעין שבאזורה. כמו- כן, אין מקום מרכזי אליו מתרכז כל המידע מהלשכות. ראוי לתת את הדעת ליצירת רישום מרכזי שכזה, כמו סוגי מרשם אחרים {חברות, פטנטים וכד'}.
4) זכות עיון במרשם

הגישה הרווחת היא להתיר את העיון בפנקסי המקרקעין לא רק לנרשמים כי אם גם לציבור הרחב. לאור העובדה כי כל מאגרי המידע הם ממוחשבים, יש לגלות רגישות מיוחדת לקביעת מאגר כשלהו כפומבי. חשיפה שכזו יכולה לפגוע בפרטיותו של אדם. מידע בסיסי בדבר תוכנו של המרשם ניתן להעביר לרשות הציבור. אולם, יש מידע שיהיה עדיף שיוגבל לאלה שיש להם נגיעה ישירה לנכס או לבעליו.

חוק המקרקעין יצר איזון סביר בין שתי המגמות: מחד, נקבע עקרון פומביות הרישום בפנקסי המקרקעין, ומאידך נקבע כי עיון במסמכים ששימשו יסוד לרישום מוגבל רק למי שיש לו נגיעה ישירה בנכס. בכך נותר איזון בין הפומביות לבין הפרטיות {{את המידע שיש לרשום בפנקסים קובע שר המשפטים, בתקנה}}.

מקרקעין רשומים שאינם מוסדרים

כיום נותרו רק כ- 6% משטחי המדינה במצב זה, ואף הם הולכים ומצטמקים הודות ל"הסדר המקרקעין". בקטגוריה זו כלולים מקרקעין שנרשמו בתק' העות'מאנית והמנדט הבריטי, שטרם עברו הסדר מקרקעין. נצטרפו גם מקרקעין שנרשמו בפעם הראשונה, וכן רישום מחדש של מקרקעין שרישומם הקודם הושחת, גם אם כבר עברו הסגר מקרקעין בעבר.
אופי הרישום מצוי בסעיף 8 לפק' העברת מקרקעין, 1920. סעיף זה תואם את דגם "רישום השטרות", כלומר שרוכש מקרקעין שמסתמך על הרישום בתו"ל עלול לאבד את זכותו אם יתברר כי זכות המוכר לו הייתה פגומה.

כיום מוסדרת שיטת רישום זו בחוק המקרקעין, סעיף 125(ב). יחד עם זאת, ביהמ"ש בעניינים אלה של מקרקעין נוטה לייחס חשיבות יתר לערך ההוכחתי של הרישום, ולא בנקל להתירו או לסתור אותו.

מאפיין עיקרי של מקרקעין אלה הוא המהימנות המוגבלת של המרשם והיכולת העקרונית לסתור את תוכנו. לכן, ניתן ליהנות מטענת ההתיישנות ומתוך בנייה שבתו"ל, שכן הרישום הינו בלתי מדוייק. לא ניתן לעשות כן ברישום מוסדר של מקרקעין.

סוג זה של מקרקעין מזוהים במרשם לפי מספרי הדף והפנקסים בו הם רשומים. הרישום מציין את המחוז והעיר שבתחומם נמצא המקרקעין, וכן מתוארים גבולותיו הפיזיים של המקרקעין. ידועים בשם "פנקסי השטרות" או רישום לפי "השיטה הישנה".
מקרקעין מוסדרים

1) כללי

זוהי "שיטת רישום זכויות". מסקנה זו נלמדת מהוראות סעיף 125 ו- 10 לחוק המקרקעין. הרוכש בתו"ל זכות במקרקעין אלה, בהסתמך על המרשם, רוכש זכות שאין לערער עליה. 

מהם "מקרקעין מוסדרים"?

המרשם שניהל השלטון הבריטי לא הניח את הגעת. הוחלט לבצע רישום מחודש, מדוייק יותר. רישום זה נקרא "הסדר המקרקעין". עד היום הוסדרו כבר כ- 94% משטחי המדינה {אם לא יותר} ויש לצפות כי בדורנו תהליך זה יסתיים. תהליך זה אמור להקיף את כל שטחי המדינה. אולם, רישום שהושחת עלול ליצור מחדש מקרקעין שאינם מוסדרים.
המקרקעין המוסדרים במרשם מזוהים לפי מספר ה"חלקה" {יחידת הבעלות במקרקעין} ועל- פי מספר ה"גוש" {בו נמצאת המחלקה}. פנקסי הרישום נקראים "פנקסי זכויות" או רישום לפי "השיטה החדשה".
2) חריגים למהימנות המרשם הנובעים מפק' הסדר זכויות במקרקעין 

סעיפים 93-97 לפק' שלעיל. סעיפים אלה מצמצמים לכאורה את מהימנות המרשם במקרקעין מוסדרים. סעיף 81 לפק' ייצור מצב בו ההסדר הופך את הרישומים ל"לוח חלק" {טבולה רסה}. כל שהיה רשום קודם לרישום שבהסדר הוא, מכוח סעיף זה "לא שרירין ולא קיימין".

חריגים לסעיף זה הם סעיפים 93-97, שעניינם הוא תיקון פנקסי המקרקעין בגין רישום שהושג במרמה, או עקב השמטה, או כתוצאה מטעות סופר וכיוצא באלה. חריגים אלה אינם כלפי מי שרכש מקרקעין לאחר ההסדר, בתו"ל ובתמורה, מאת מי שהיה רשום כבעלים.
האפשרות לתקן את המרשם במקרקעין מוסדרים לפי סעיפים אלה, מוגבל לתיקון הרישום הראשון שנעשה בעת הליך הסדר. אפשרות זו אינה עומדת לגבי רישומים שנעשו לאחר מכן, במקרקעין שהוסדרו. סעיף 125 רישא בעצם הופך הוראות אלה להוראות מעבר גרידא. גם בתי המשפט נותנים להן פרשנות מצמצמת כדי להגדיל את מהימנות המרשם במקרקעין מוסדרים.

3) הרישום כראייה חותכת

האם הרישום במקרקעין מוסדרים מהווה ראייה חותכת לתוכנו? הניתן לתקן רישום שהושג במרמה או עקב טעות? שיטת טורנס יוצרת שתי גישות שונות:

"שריון מיידי" {החוק מעניק ערובה לתוקף הזכות הרשומה של הרוכש, שנחשבת כתקפה מייד עם רישומה} ו"שריון דחוי" {החוק מעניק ערובה לתוקף הזכות הרשומה של המוכר. זכותו של הרוכש נחשבת תקפה אם הסתמך על רישומו של המוכר במרשם המקרקעין}.

האם במשפט הישראלי פועל מרשם המקרקעין המוסדרים, כשריון מיידי של מי שעלה בידו להירשם? סעיף 125 לבדו היה משיג תוצאה זו, אך סעיף 10 לחוק מסייג זאת רק לטובת מי שרכש את המקרקעין בתו"ל ובתמורה, ובהסתמך על המרשם. אם זה לא כך, הנרשם אינו נהנה משריון מרשם המקרקעין המוסדרים.
4) הסתמכות על המרשם והסתמכות על מה שמחוצה לו

"תקנת השוק" במקרקעין, לפי סעיף 10 לחוק, מוגבלת בכך שהיא נותנת ערובה לרישום, אך לא למה שמחוץ לרישום. תכליתה הוא לאפשר לעומד לרכוש זכות במקרקעין להסתמך על רישומה של הזכות על שמו של מי שממנו הוא עומד לרוכשה, בלא צורך לבדוק אם רישום זה תקף. תקנת השוק אינה מפצה על פגמים אחרים, שאינם נעוצים ברישום בלתי נכון של הזכות שבה עומדים לבצע את העסקה.
הן במקרה של רוכש על יסוד ייפוי- כוח מזוייף, הן במקרה של הרוכש מאת מתחזה, רישום זכותו של הרוכש במרשם המקרקעין, כשהוא לעצמו, אינו משריין את זכותו. השריון יושג לכשימכור הרוכש את זכותו {כלומר השריון פועל לרוכש ממנו}. זוהי שיטת "השריון הדחוי", הנהוגה בישראל.
כל עוד לא שונה הרישום, ההנחה היא שהזכויות הן כאמור במרשם. ואולם, אין מניעה לתבוע שינויים אם הרישום הושג בדרכים חסרות תוקף. סעיף 125 לא ישריין את מי שנרשם רק בשל העובדה שזכותו נרשמה.

מסקנה- לפי סעיף 10, המשטר בארץ פועל בשיטת "השריון הדחוי". ואולם, היקף פעולתה של תקנת השוק מכך, אינה בכורח ההיגיון. 

מהו ההבדל בין תקנת השוק אצלנו לתקנת השוק הרחבה?

תקנת שוק רחבה {שריון מיידי}, מטילה על המרשם אחריות כבדה יותר. כדי להגן עליה מפגיעה, יש לייסד קרן פיצויים לנפגעי תקנת השוק. תקנת שוק מוגבלת {שריון דחוי}, אינה מצריכה הקמת קרן שכזו. על הנפגעים להסתפק בסעדים הרגילים של המשפט הפרטי {נזיקין או עשיית עושר ולא במשפט}.
שריון דחוי ממריץ את הרוכשים ליטול חלק פעיל בבדיקת היבטי העסקה שבהם מותנית תוקפה. שריון מיידי מטיל את כל המעמסה לע עובדי המרשם.

5) רכישה בהסתמך על רישום

תק' הביניים בין רישום הנכס על שמו של המוכר לבין רישומו ע"ש הקונה אכן מתנה גם את מעמדו של הקונה, כפי שכבר נקבע בפסיקה. עמדה זו מעוררת קושי- מדוע מותנה מעמדו בנכס בתק' הרישום אם רכש את זכויותיו בתו"ל?

 מכללא, אם לא במפורש, סומך הקונה תניד גם על המסמכים המשפטיים שאפשרו את רישום הנכס על שמו של המוכר. ההסתמכות, לפי סעיף 10, אינה צריכה להיות על המרשם בלבד. הקונה רשאי להסתמך במפורש גם על השלבים שהובילו לקראת רישומו של המוכר בפנקסי המקרקעין; 
מכללא הוא תמיד עושה כן.

האם יש להסיק היעדר תו"ל ממיופה כוח, שקודם רושם את המקרקעין על שמו, ורק לאחר מכן מעביר את הנכס לקונה? האין עסקה זו היא מעין תרגיל כדי לאפשר לקונה ליהנות מתקנת השוק של סעיף 10? זו הייתה הפסיקה בפרשת ראוד נ' האחים אלה. איננו מסכימים עם השקפה זו. אדם הרוצה שתקנת השוק תחול עליו, ופועל לכך, אינו פועל בהיעדר תו"ל.
ההסתמכות על הרישום, לפי סעיף 10, חייבת להתבצע בסמוך למועד רכישת המקרקעין. כן נדרש שההסתמכות תהיה על הרישום שבפנקסי המקרקעין עצמם. אין להסתמך על שטר מכר שטרם נרשם.
זכויות במקרקעין שאינן טעונות רישום אינן נפגעות מתקנת השוק. על הרוכש להביא בחשבון את קיומן האפשרי של זכויות בלתי- רשומות, ורכישת הנכס אינה קשורה לעניין זה.

המהימנות הרבה של המרשם במקרקעין מוסדרים, הניעה את המחוקק לקבוע הוראות נוספות הנגזרות ממנה: המחוקק קובע שבמקרקעין מוסדרים אין מקום לטעות שבתו"ל בדבר תחומי הבעלות; במקרקעין מוסדרים אין התיישנות סעיפים 158, 159(ב) {אך עקרון זה אינו מתיישב עם סעיף 9 לחוק ההתיישנות וסעיף 94 לחוק המקרקעין}.

לסיכום, במקרקעין מוסדרים פועל המרשם לפי שיטה של רישום זכויות, אולם גם לו יש מגבלות. מרשם המקרקעין המוסדרים מעניק תקנת שוק של גישת "השריון הדחוי": רק רוכש בתמורה ובתו"ל, שסמך על המרשם, כשיר ליהנות מתקנת השוק.
תקנת השוק מייחסת לעסקה במקרקעין את התוצאות שהיו נובעות ממנה אילו היה נכון הרישום על שמו של מי שנרכשה ממנו הזכות. אין היא מחפשת פגמים אחרים הנופלים בעסקת מקרקעין.         

   בפסיקה אין עומדת תקנת השוק למי שהרישום שלו נתבצע בסמוך לרישום של מי שרכש ממנו. דבר שכזה עשוי לעורר אצל המשפט חוסר תו"ל.
מקרקעין שאינם רשומים

שני מובנים שונים של מקרקעין שאינם רשומים:

1. מקרקעין שאינם נזכרים כלל בפנקסי המקרקעין. נזכר בסעיף 134 לחוק המקרקעין.
2. מקרקעין שהגוש רשום, אך החלקה/ות לא. נזכר בפרק ו' 1 לחוק המקרקעין.
בעוד שמועטים המקרקעין במובן הראשון, רבים הם מאוד במובן השני. מדובר באלפי דירות שטרם נרשמו במרשם המקרקעין. 

המחוקק ניסה להתגבר על תופעה זו כבר בשנת 64', בחוקקו את חוק רישום שיכונים ציבוריים {הוראת שעה}, תשכ"ד- 1964, כדי למנוע בניית מגורים ללא הכנת תוכניות מפורטות ע"י רשויות התכנון, דבר המונע רישום, וכן מניעת עיכוב תשלומי מיסים, דבר שעיכב את הרישום. נקבע בחוק כי ניתן לרשום גם אם אין התאמה לרשויות התכנון, ואף גם אם לא שולמו המיסים, ס' 2, 6, 5(ד).

    תחולתו של החוק הייתה לבניינים שנבנו עד שנת 64'. הוא הוארך גם לאחר מכן, שכן לא ניתן היה למנוע  את התופעה, לבניינים שנבנו עד שנת 81'. הוא סייע רק מעטות.
לתופעת המקרקעין הבלתי רשומים השלכות שליליות המתבטאות בכל אותם היבטים שבגללם נקבעה שיטת מרשם למקרקעים {מיסים ורכישת זכויות, משכנתה להבטחת חיובים, פומביות העיון וכד'}.

הכלל היסודי של מרשם מקרקעין {כל עוד לא נרשמה העסקה, אין היא שלמה, ורואים אותה כהתחייבות לעשות עסקה} היה אף הוא מקור לתקלות במקרקעין שאינם רשומים. ניתן לרכוש בכאלה רק זכות חוזית. האם הוראות חוק שעניינן זכויות קניין במקרקעין, חלות גם במקרקעין שאינם רשומים {במיוחד בעניין בעלות וחכירה}? לא תמיד.

בתי המשפט נאלצים להשלים עם חסר זה. נטיית הפסיקה היא לתת פירוש מרחיב להוראות חוק המתייחסות לבעלות/ חכירה, ולהחילן גם על התחייבויות למתן בעלות/ חכירה שטרם נרשמו במרשם המקרקעין, כאשר הגשמה מלאה של מטרת החוק מחייבת שלא לדבוק בפירוש מצמצם. להפך, אם פירוש מצמצם יהיה עדיף יותר, יעדיפו אותו.

מן הראוי להתחשב גם בגורם לאי רישום המקרקעין. אם הם אינם רשומים כתוצאה מאיטיות של הרשויות, אין לפקוד עוון זה על המתקשרים, ולמנוע מהם את הזכויות. ולהפך, אם היו אחראים לכך הצדדים, תהא נטייה שלא להעניק להם את היתרונות שהמרשם נותן.
צמצום חלקי של התקלות הללו ניתן להשיג ע"י רישום "הערת אזהרה" במרשם המקרקעין. אף שערכה אינה כערכו של רישום מלא של העסקה בפנקסים, ניתן להפיק ממנה תועלת רבה.

נמסר ע"י הממונה למרשם כי דרישה לרישום הערת אזהרה נענית רק במקרקעין שהגוש שאליו הם משתייכים רשום במרשם {אף שהחלקה לא}. דרישה לרישום הערת אזהרה במקרקעין שאינם רשומים כלל במקרם אינה נענית.

ספק בעיני וייסמן אם יש לנהוג כך, שכן לשון החוק קובעת כי אין שיקול דעת ברישום הערת אזהרה. התנאי היחיד הוא קיומה של התחייבות בכתב. במציאות, אין הרבה אנשים שמנצלים רישום שכזה.

לסיכום, כל עוד ממשיכה תופעת המקרקעין הבלתי רשומים ללוותנו, ניתן לצמצם את נזקיה אם המחוקק יגלה ערנות לתופעה זו בבואו לקבוע בחוק הסדרים למקרקעין. וכל אימת שאין זאת, ראוי שהוראות החוק יחולו הן על מקרקעין רשומים והן על מקרקעין שאינם רשומים.
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