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           מחברת בחינה בדיני קניין (כוללת הפניות למחברת הקורס של ניר שני
)
1. סוגי הנכסים/ 1-3/ 1 
*הגדרות הנכסים (מקרק', מיטלטל', זכויות) נמצאים בחוקים המופיעים בסילבוס.
ס' 13 (אין תוקף לעסקה בחלק מסוים במקרקעין):

פס"ד הווארד נ' ארז
יישום ס' 13 לחוק המקרקעין. חוזה מכר בחלק מסוים במקרקעין יהיה תקף רק ברובד החוזי, אך לא ניתן יהיה לאוכפו כי אין תוקף לרובד הקנייני.

מיעוט- מדובר בשיתוף, חלק בלתי מסוים ולכן יש תוקף קנייני.
חוקים שונים חלים על זכויות שונות- יש לפרש פרשנות תכליתית. (חוק השומרים לא יחול על זכויות, החזקה פיזית).

2. הזכות הקניינית/ 4-8/ 2-3
4 תכונות לזכות הקניינית:

1. עדיפות- הקניין עדיף על חיוב גם במצב של חדלות פירעון.
2. עקיבה- זכות קניינית לא נפגעת אם בעלי הנכס התחלף (שכירות לדוג')
3. עבירות – ניתן להעביר את הזכות הקניינית לאחר (שכירות משנה לדוג')

3. עצמאות- בעקרון בעל הקניין לא זקוק לאחרים על מנת לממש את זכותו. אולם, הוא זקוק שאחרים לא יפריעו לו. כלפי כולי עלמא נדרשת הימנעות, מחדל.
הבחנה בין זכות חיובית לקניינית – התנהלות בית המשפט
ביה"מ מפרש את החוזה לפי המהות (ולא לפי הכתוב) ולפי מדיניות משפטית.
פ"ד טנא נגה- הסכם שיווק כזכות חוזית
ביה"מ מפרש חוזה לפי מהותו גם אם הצדדים קראו לו אחרת. (למשווק אין עצמאות הוא תלוי בספק לכן זו זכות חוזית, למרות שכתבו קניינית) ביהמ"ש פרש זאת כחיוב מתוך מגמה שלא תיווצרנה מחוזה תוצאות משפטיות לא טובות, כגון שלא ניתן יהיה לצאת מחוזה ארוך טווח.
פ"ד רומנו נ' שוחט - דיור מוגן כזכות חוזית
פה סווגה זכות הדייר המוגן (כשאדם שכר דירה ותמה תקופת השכירות, הדייר יכול היה להמשיך לשבת בדירה, למרות שאין הסכם, מכוח החוק) כחוזית על מנת שצד לא יוכל לברוח מהחוזה בתואנה שאין כתב. אם הזכות חוזית לא צריך כתב לפי פירוש מצמצם לסעיף 8 לח' המקרק'.
*** אותה זכות פורשה ב-2 צורות שונות, כשהשיקולים הם תכליתיים. 

הש' ברק בורטהיימר: אין אפשרות להדביק מראש תווית של קנייין/חיוב.
פס"ד מנדלבאום - דיור מוגן כזכות קניינית
חוק התכנון מגן על בעלי זכות קניינית במקרקעין. האם חל על דייר מוגן? מובלטת הפרשנות המגמתית. נק' המוצא- הערך הכלכלי. לדייר היה ערך כלכלי של ממש והוא נפגע משינוי תכנית הבניה. לכן, על מנת לצמצם את הפגיעה בו נסווג את זכותו כקניינית.  ("זכות במקרקעין" = זכות קניינית במקרקעין – ס' 6 - הנשיא שמגר).

פס"ד רייזמן- זכות קדימה בין בני זוג כזכות קניינית (ס 101 לחו"המק)
מדיניות משפטית- הרוב: מטרת הזכות שבן הזוג לא יקבל שכן שאינו רוצה, לכן נפרש אותה בהרחבה כזכות קניינית. (מיעוט- פגיעה בחופש החוזים ולכן נפרשה כזכות חיובית.)

3. רשימת הזכויות/ 8-12/ 3-5
-ישנן 4 זכויות קניין המנויות בס' 2-5 לחוהמ"ק: בעלות, שכירות, משכנתא וזיקת הנאה.    (לגבי זכות קדימה ראה רייזמן)
-לפי ס' 161 לחוק אין זכות במקרקעין אלא לפי חוק (כלל הרשימה הסגורה).
פס"ד מורדוב נ' שכטמן- שכירות לתקופה בלתי מוגבלת
הצדדים יצרו בהסכם זכות שאינה מוכרת בחוק. ביהמ"ש לא מכיר בזכות אך נוקט בדרך של פרשנות חוזה על מנת שניתן יהיה לקיימו (אומד דעת הצדדים היה לשכירות רגילה).

4. ח"י כבוד האדם וחרותו 5-6/12-14
פ"ד בנק המזרחי – פגיעה בקניין כוללת זכות חיובית כספית
את המושג קניין בס' 3 לח"י פרשו בצורה רחבה כחל גם על זכויות חיוביות. אולם, למושג "אין פוגעים" תינתן פרשנות צרה על מנת לאזן (בשביל החוקים הסוציאלים).
פ"ד קעדאן – המדינה מחויבת לנהוג בשוויון במכירת קרקעותיה כלפי כל האזרחים
ולמרות שמשפט הפרטי מותרת שרירות, המדינה (גם באמצעות הסוכנות) לא יכולה למנוע מערבי לקנות בית.
פ"ד בורסת היהלומים- החלת נורמות מהמשפט הציבורי על המשפט הפרטי 
בעל גוף דו-מהותי (קניון, בורסה) לא יכול למנוע כניסת אזרח לנכס באופן שרירותי.
פס"ד הולצמן – פרשנות חוקים מלפני 92' לפי עקרון חוק היסוד (שמירה על הקניין). לכן החוק הישן מתפרש שפיצויים על הפקעת קרקע הם מלאים.
5. פומביות הקניין  / מרשם הזכויות 
מקרקעין

פנקסי המקרקעין 14-18/ 6-8
· מועד העברת הבעלות (מתן זכות קניינית) במקרקעין הוא ברישום (ס' 7(א) לחוהמ"ק).
· עסקה שלא נרשמה מעניקה זכות חיובית לקונה הקרקע. (ס' 7(ב) לחוק).
· מקרקעין מוסדרים: פירוט מדויק ואמין של הגוש, החלקה וזכויות הבעלים- בטאבו, לפי פ' הסדר הזכויות. (מהווה ראייה חותכת לתוכן (ס' 125 לחוק) במגבלות הפקודה). 
· ס' 123, 124 לחוק – המרשם גלוי ופתוח לציבור הרחב (עסקאות, צווים, עיקולים).
פס"ד ליפקין נ' דור הזהב- בוצע רישום והקונה לא שילם הכסף, המוכר יכול לבטל הרישום. עקרון סופיות המרשם כי לפיו מקרקעין מוסדרים הם ראיה חותכת לתוכנם (ס' 125(א)) רלוונטי רק במקרה של טעות ולא עקב התפתחות מאוחרת (הפרת חוזה). 
פס"ד בנק אמריקאי ישראלי - טעות טכנית של הרשם בטאבו- לא נחשב רשום. הרישום בטאבו הוא קונסטיטוטיבי- יוצר את הזכות. (צד שני גובר לפי ס' 9).
פס"ד טקסטיל ריינס - לא ניתן להסתמך על הרישום של מינהל מקרקעי ישראל, מי שזכותו רשומה במנהל (בעלות), יש לו זכות אובליגטורית בלבד. (כיום החוק תוקן ונקבע שיתבצע מרשם מינהל שיהיה פומבי. אולי יש מקום לשנות את ההלכה).

שיעבודים: 18-19/ 8
· שיעבוד במיטלטלין וזכויות - רישום אצל רשם המשכונות או העברת הנכס לנושה. (נרשם לפי שם החייב לכן יכול להירשם על בעלים קודמים - לברר)
· שיעבוד במקרקעין פרטי - רישום בפנקס המקרקעין, להלן: טאבו. (ס' 4 לחוק המשכון).
· שיעבוד במקרקעין של חברה – רישום בטאבו + אצל רשם החברות.
· שעבוד שנמסר לרישום אצל רשם החברות אך לא נרשם בפועל (בשל טעות) יחשב כרשום (בשונה ממרשם המקרקעין) משום שהמטרה היא להגן על הנושה ולא על צד ג'. בפ"ד בנק המזרחי נ' בנק הפועלים הש' אנגלרד קורא לשנות את החקיקה הנ"ל, כי כיום המטרה היא כן להגן על צד ג'.
זכויות בכלי רכב: 20-21, 8-9
בעלות, שיעבוד ועיקול על רכב נרשמים במשרד הרישוי (שיעבוד גם אצל ר' המשכונות). פ"ד קון נ' חסון - האם רישום הבעלות במשרד הרישוי יוצר את הבעלות או  רק מצהיר עליה- בצ"ע. (הטענה- ייתכן שעקב שינוי התקנות שאין העברת בעלות אם יש שיעבוד, הרישום יוצר בעלות. הנפקות- לגבי עיקול לאחר המסירה של הרכב ולפני הרישום. בפרקטיקה אין בעיה, כי רושמים את הבעלות בעת המסירה).
פ"ד מ"י נ' בנק הפועלים 
עצם הסכמת הבעלים לרישום שיעבוד על מכוניתו במשרד הרישוי מהווה הסכמה מכללא לעיון צד ב' (פומביות גוברת על פרטיות). בנוסף, שמגר המליץ על חובת רישום של משכון במשרד הרישוי, בנוסף לרשם המשכונות.
עסקה במקרקעין ובזכויות במקרקעין: 21-23/ 9-10
פס"ד חורי נ' כנען, פס"ד טקסטיל ריינס

א' חתם עם ב' חוזה להעברת קרקע, שלא נרשמה. ב' מוכר לג' את הקרקע, מה עשה?
1. התחייבות לעשות עסקה במקרקעין ולהעביר את הזכות בעתיד. (ל-ג' זכות חוזית).

2. המחאת זכות- העברת בעלות בזכות. (ל-ג' זכות קניינית בזכות החוזית מול א').

על מנת לקבוע איזו עסקה עשו הצדדים (המחאת זכות או עסקה במקרקעין) יש לעשות פרשנות. הנחת מוצא: מדובר בהמחאת זכות, צד יעדיף להתחייב למשהו שתלוי בו בלבד. 
הנפקות: גורם חיצוני לא יכול לעקל את הזכות של ב' כי היא כבר בידי ג'. מועד העברת הבעלות  בזכות החוזית- גמר התשלומים (הכי סביר).עד אז- התחייבות להמחאה (חורי)
פס"ד כונס הנכסים נ' בנק הפועלים- ב' חתם על חוזה למכר קרקע עם א' וזקוק להלוואה מהבנק שדורש שעבוד. באמצעות משכנתא אין אפשרות כי רק הבעלים יכול למשכן והבעלות עדיין אצל א'. לכן ב' ממשכן לבנק את זכותו החוזית לקבלת הקרקע. להלכה: הבנק נושה מובטח ביחס לזכות, כל עוד נרשמה אצל רשם המשכונות ולא בטאבו.

הערת אזהרה: (ס' 126-127) 23-27/ 10-11
הערת אזהרה – נרשמת בטאבו לאחר חתימה על חוזה מקרק' ולפני הרישום, ע"י א' או ב' ומונעת מצד ג' לרשום עסקה נוגדת על אותו הנכס ומגנה על א' מפני עיקול וחדלות פרעון.
מתח בחוק האם ה"א היא זכות קניינית:
127(א)- הערת אזהרה פרוצדורלית (לא קניינית - אסור לרשום עסקאות סותרות)

127(ב)- הערת אזהרה מהותית (קניינית - עמידה בפני חדלות פירעון ועיקול)
פסיקה-  3 מצבים להם נפקות בסיווג הערת האזהרה:

1. פס"ד איטונג- בעס' קומבינציה הקונה לא יכול לרשום ה"א על ההערה של הקבלן אלא אם אישרו הבעלים, כי הקבלן אינו בעל זכות קניין וכיום לא מנוי בס' 126(א) לאחר תיקונו בעקבות פסה"ד.

2. בפס"ד איטונג נקבע שה"א למשכנתא בחברה טעונה רישום כפול גם אצל רשם החברות כי היא שיעבוד המתפקד כזכות קניינית (ס' 178(ב) לפק' החברות) ומגן מנושים. 

בעקבות פ"ד איטונג, ס' 127(ב) תוקן: הערת אזהרה היא אכן שעבוד, ברם, אינה טעון רישום כפול מכיוון שישנן ה"א רבות שכבר נרשמו רק בטאבו.

3. פס"ד ניסים נ' דניאלי- ניתן לרשום הערות אזהרה סותרות אם מסווגים את ההערה כלא קניינית (על מנת שפקידים לא יעשו הכרעות שיפוטיות).

לסיכום: הפסיקה התקשתה להכריע בסיווג ההערה. יש לסווג לפי כל מקרה לגופו.
תקנת השוק במקרקעין: ס' 10 לחוק – תום-לב 28-30, 12-13
הגנה על ג' שרכש בתו"ל קרקע מ-ב' בהסתמך על רישום מוטעה (היה שייך ל-א') משום חיזוק המרשם (ביטחון בחיי המסחר). 
התנאים: 1)מקרקעין מוסדרים 2)תמורה 3)תו"ל 4)הסתמכות על המרשם 5) השלמת הקניין (הוספת הפסיקה).

פס"ד הרטפלד- הערת אזהרה לא מספיקה לדרישה ה-5 של השלמת הקניין. 
פס"ד סונדרס- עמידה דווקנית על מילוי כל תנאי ס' 10 ומגמה מצמצמת, כי יש חריגה מדיני הקניין (במיוחד במקרקעין). עם זאת, תוה"ל הנדרש- סובייקטיבי, אפילו אם ג' רשלן, אך עצימת עיניים לא תחשב תו"ל. (אם ב' התחזה לא' לא יחול ס' 10 כי המרשם תקין!) הרחבת הרטפלד: תוה"ל נדרש עד זמן הרישום. 
· כשבמקור אין צורך ברישום (שכירות קצרה) תקנת השוק לא תגן על הרוכש. 

תקנת השוק במטלטלין: (ס' 34 לחוק המכר)  30-34, 13-14
הגנה על ג' שרכש בתו"ל נכס מ-ב' של-א' הייתה בו זכות (בעלות, משכון, עיקול...) משיקולי חיי מסחר תקינים.
תנאים: 1)תמורה 2)זהות המוכר- נכסים מסוג של ממכר במהלך העסקים הרגיל 3)תו"ל

4) הושלם השלב הקנייני. (בקון נ' חסון התנו שהעברת הבעלות לא תהיה במסירה לכן לא חלה התקנה). 
פס"ד רוזנשטרייך- נדרש תו"ל סובייקטיבי, רשלנות לא שוללת את תוה"ל. לדוג': לא צריך לבדוק אם יש משכון על הנכס.
פס"ד זהבה כנען (תמונות שנגנבו מהמוזיאון) - ס' 34 בא להגן על ג' שהסתמך לא כשג' רוצה הרבה מעבר להסתמכותו. ההפסד של ארה"ב עצום, יש בעיית צדק להחיל את תקנת השוק. הרוב- נדרשת תמורה ממשית (יקר)– למזער נזקים (להעביר כסף ל-א'). מיעוט- דרישת התמורה כהעדה על תוה"ל בלבד.

-התחייבות לתמורה עתידית שטרם בוצעה אינה נחשבת כתמורה לצורך תקנת השוק
ס' 5 תקנת השוק/חוק המשכון- ב' שמר על נכס של א' ומישכן אותו ל-ג' שהיה תמים
· יש ההגנה על ג' בתנאים שבסעיף אך רק אם הנכס הממושכן הגיע לידי הממשכן על דעת הבעלים (התקנה לא תחול בגניבות בניגוד לשיטת חוק המכר, אין התאמה).
·  בס' 5 לא מופיעה דרישת התמורה כי לרוב משכון=תמורת הלוואה, במקרה יוצא דופן יעשו היקש לחוק המכר ויחילו את התמורה.
· הלכת רוזנשטרייך של תו"ל סובייקטיבי לא תחול על ס' 5.  ג' חייב לרשום את המשכון בכל מקרה- מודע לחובת הרישום לכן אם לא בודק- חסר תו"ל. 

עסקאות נוגדות:  35-46, 15-18
מקרקעין (ס' 9 לחוק)

א' מכר ל-ב' קרקע ללא רישום, אח"כ א' הקנה ל-ג' זכות באותה הקרקע ~  ב' עדיף קניינית אלא אם ג' תם-לב, נתן תמורה, רשם את הזכות ואז הוא עדיף.
פס"ד ורטהיימר - לא ניתן לומר שג' עדיף ביחס ל-ב' משיקולי צדק במסגרת ס' 3(4) לחוה"ח תרופות. יש להביא רק את הנסיבות בין א' ל-ב'.
· ניצני פס"ד אהרונוב: לאחר שהועדפה זכותו של ב' בשל היותו ראשון בזמן, נאפשר לב' תביעה מעין קניינית (ולא חוזית) ישירות מול ג', אף ללא מעורבותו של א'. (פרקטי). 
א' מכר לב' קרקע ללא רישום ואח"כ ג' הוציא עיקול על הקרקע:
פס"ד בוקר (69'): 

* עיקול אינה עסקה נוגדת (ס' 9 לא חל) *לקונה ללא רישום אין זכות שביושר מעין קניינית (ס' 161) רק זכות חיובית (ס' 7ב). לכן המעקל גובר על הקונה. 
*הערת אזהרה של א' לא גוברת על עיקול - ס' 127(ב) תוקן והפך הלכה זו (כן גוברת).
{תוצאה אבסורדית, מעקל מתגבר על ב' ביתר קלות לעומת רוכש שני בזמן (כלפיו יש את דרישות ס' 9 הקשות, וכן ל- ב' יש אינטרס ספציפי בנכס לעומת המעקל. כשהעסקה השנייה בזמן היא ללא תמורה- מתנה, עלול להיווצר מעגל שוטה.)}
פס"ד אהרונוב (99'- לא נרשמה הערה כי דובר בבני זוג) – ביטול הלכת בוקר
הש' ברק- לקונה יש זכות שביושר מעין קניינית תוצרת ישראל מכוח ס' 9 לחוק ולכן הוא גובר על המעקל (יש למנוע א-נומליה בהגנה על הקונה). נשאר בצ"ע האם הזכות נרכשת עם כריתת החוזה, תשלום אחרון או מתגברת ככל שמשלמים יותר.
שטרסברג כהן- בעימות בין קונה ומעקל, נעדיף את הקונה כי יש לו זכות חיובית עדיפה: 1) הגנה על הסתמכות הקונה על הנכס הספציפי 2)דירה היא נכס משמעותי 3) נטישת הגישה הפורמליסטית לטובת צדק ותו"ל 4)מול ס' 7(ב) נוטה הכף לטובת ס' 9.

לפי פס"ד טקסטיל ריינס (96') שהלך בעקבות בוקר, מעקל יכול להיכנס עד רגע השלמת הקניין . לפי אהרונוב, מעקל יכול להיכנס רק עד השלב החוזי כי לרוכש יש זכות שביושר. בין אם מדובר בהמחאת זכות ובין בהתחייבות לעסקה במקרקעין לא ניתן להטיל עיקול על המוכר.
פס"ד לוי נ' חיג'אזי- 
עובדות כאהרונוב, אך העסקה הראשונה היא מתנה. לכן יותר צודק ללכת לטובת המעקל. פרוקצ'ה- אולי עסקת מתנה (החלשה יותר ממכר) לא מצמיחה זכות שביושר. 

פס"ד בריטיש נ' גנז – א' מוכר מוכר לב' קרקע ללא רישום. ב' מוכר הקרקע לג' ללא רישום וללא ה"א ואח"כ מוכר אותה לד' ללא רישום אך עם הערת אזהרה.
הש' ברק מחיל את ס' 9 על אף שעושה העסקאות המנוגדות אינו הבעלים הרשום. נקבע שהעסקה היא מסוג התחייבות לעשות עסקה במקרקעין ואז טרם הושלם הקניין.

מהות העסקה קובעת, ולא היקף הזכויות שיש למוכר בעת כריתת החוזה.

אי רישום ה"א ע"י הרוכש הראשון (ג') עלולה בנסיבות מסוימות להוות הפרת תו"ל ולמנוע עדיפותו הקניינית על הרוכש השני (ד') {החלת ס' 39 דרך ס' 61} בוודאי כשהדבר לא נעשה 17 שנה. לכן ד' זכה על אף שלא השלים את הקניין. זכות האכיפה נשללת מג' שלא בניגוד לורטהימר- כולי עלמא. (ריבלין מציע אופציה של השתק כדי למנוע את הזכות הקניינית מ-ג').
אם הרוכש הראשון מחזיק בקרקע, משפחה או לא יכול בירוקרטית לרשום הערה לא הפר את חובת תוה"ל. (הש' מצא ג' צריך להודיע לעולם על זכותו לאו דווקא ע"י ה"א)
הבעיה: לא פשוט להטיל על ג' חובה לרשום הערה, כי אינו בעלים רשום.

פרוקצ'ה במיעוט- לוקחת הכל צעד אחורה, לכן הערת אזהרה של ד' = השלמת קניין.

פ"ד בנק המזרחי נ' גדי- רוכש לא חייב לרשום ה"א מכוח תו"ל כלפי מעקל כי לאחרון אין אינטרס בנכס (אף למעקל יש חובת תו"ל לא לעקל כלפי מחזיק בקרקע). 
פס"ד ארוך נ' פאריינטי- בעסקאות נוגדות נדרש מהקונה השני תו"ל סובייקטיבי, רשלנות אינה חוסר תו"ל. הסתמכות על פס"ד מהווה תום לב ולא צריך לבדוק מעבר לכך.
מיטלטלין וזכויות (ס' 12+13 לחוק המיטלטלין)

א' חתם על חוזה מכר עם ב' בנכס/זכות , הבעלות לא עברה. אח"כ א' מכר לג' את אותו נכס/זכות, אם הבעלות עברה (המחאת זכות) בתמורה ובתו"ל~ ג' עדיף. ס' 4 לחוק המחאת חיובים- המחאות סותרות, הקניין (הזכות) עברה ל-ג'.

עסקאות קומבינציה:  46-48, 19-20
בעסקת קומבינציה קלאסית הקבלן צריך לבקש אישור מהבעלים כדי לרשום לקוני הדירות ולבנקים הערות אזהרה (ס' 126 א). 

פס"ד נחשון נ' שי- התחייבותו החוזית של הבעלים כלפי הקבלן לרשום הערות אזהרה לרוכשים מקימה קשר משפטי ישיר בין הבעלים לרוכשים (בדומה לערב) המחייב את הבעלים לא למחוק את ההערה במצב שהקבלן נפל (בשטח יגיעו לפשרה כדי למוחקה).
פס"ד בורשטיין נ' חודאד- הרוכש מהרוכש הראשון נהנה אוטומטית מאישור ההערה של הבעלים. המחאת הזכות לקבלת דירה עוברת ועימה הזכות הטפלה לה- הערת האזהרה. (סעיף 5 לח' המחאת חיובים).

זכויות שביושר: ביסוס הזכות – חדלות פירעון  49-51,  20-22
פס"ד כספי נ' נס-  (על סמך אהרונוב) זכות שביושר מתוקף חוזה מכר עמידה בחדלות פירעון ותהיה לקונה עדיפות על הנושים.  (במקרה הנ"ל חשדו שהחוזה נעשה במרמה)
--> פותח פתח לרמאויות ע"י חוזה עם תאריך רטרואקטיבי. אלשיך- יש להוכיח ששולמה מלוא התמורה על מנת שזכות שביושר תעמוד מול חדלות פרעון.

--> משכון שביושר אינו עדיף בחדלות פירעון אך בעלות שביושר כן. בעייתי כי אם כל עניין הזכויות שביושר נלמד מס' 9, גם משכון שביושר צריך להיות עדיף.
פס"ד צימבלר- 

הקונה שילם את מלוא התמורה אך לא הועברה הבעלות על שמו וחלפה תק' ההתיישנות. החוזה נכרת לפני 69'- חלה זכות שביושר אנגלית. (ס' 166) השתמשו בנאמנות קונסטרוקטיבית, שמעלה בעיות כלפי צ"ג. (הרחבת אהרונוב- נאמנות שביושר)

(תק' ההתיישנות בנאמנות מתחילה מכפירת הנהנה בנאמנות לכן יכול לתבוע הרישום).

בצ"ע- האם יכולה לחול נאמנות קונסטרוקטיבית כשהקונה לא שילם את מלוא התמורה.

יפוי כח בלתי חוזר ועסקאות מתנה 52-55, 22-24
במקרקעין משתמשים בייפוי כוח בלתי חוזר (עו"ד) – השולח לא יכול לבטל השליחות (ס' 14ב לח' השליחות) כדי שלאורך העסקה יוכלו עו"ד לחתום על טפסים ולקיימה.
ניתן לחזור מהתחייבות לתת מתנה (בתנאים מסוימים) על עוד לא הועבר הקניין.
פס"ד מזרחי נ' מזרחי- ייפוי כוח בלתי חוזר למקבל המתנה לרשום את העסקה בטאבו מהווה ויתור בכתב של הנותן על זכות החזרה מהמתנה לפי ס' 5(ב) ופותר מדרישת מסמך כתוב במתנה (ס' 5(א)).
פס"ד טפחות נ' פרח (בעייתי)- אב (בעלים רשום) התחייב לתת לביתו דירה במתנה שתיבנה ע"י קבלן במסגרת עסקת קומבינציה. ביה"מ: האב נתן המחאת זכות לבת ולכן לא יכול לחזור בו. ביקורת: לא ניתן להמחות זכות כשאינך נושה.  ביה"מ: האב המחה את הזכות לקבל דירה מהקבלן. ביקורת: הזכות הקניינית בקרקע שייכת לאב ולא לקבלן (לכן זו התחייבות לתת מתנה ולא נתינת מתנה)
בעלות והחזקה: 56-57, 24-25
פס"ד שחם נ' רוטמן- גם כשנכס של יורש עובר לאדם מסוים לאחר מותו, יש לו בעלות שלמה. אולם, אם נמכר הנכס ע"י היורש וטרם עבר הקניין, יעבור הנכס לאדם המסוים. סביר שהתוצאה תשתנה אחרי אהרונוב (זכות שביושר לקונה).
פס"ד פילובסקי נ' בלס – אם דירה נרשמה לצד ב' אך בפועל כל מרכיבי הבעלות נשארו לצד א', התוכן הכלכלי קובע למי שייכת הבעלות (מתנת הסבתא לנכדים)
בעלות או שכירות?: 57-59, 25-26
פס"ד לוסטיג נ' מייזלס- חכירה ל-999 שנים בחלק מסוים במקרקעין במקום מכר ע"מ לעקוף את ס' 13. מסתכלים על המהות וזו עסקת מכר שאינה תקפה עקב ס' 13.

פס"ד בסו נ' מלאך- שכירות לטווח ארוך יותר קרובה לבעלות לעניין הירושה. (תוקן ס' 115 לחוק הירושה – יחס בין היורש למשפחת המוריש שמתגוררת בדירה).
פס"ד הפועלים ליסינג- באופן פורמלי הספק מוכר לליסינג שמשכירה לחברה את הנכס. באופן מהותי, החברה קונה את הנכס מהספק ולוקחת הלוואה מהליסינג וממשכנת לה את הנכס (ללא רישום). חברת הליסינג שהיא הבעלים ומשכירה את הנכס ל-ב':

1) כדי להחביא ריבית גבוהה בדמי השכירות 2)כדי לקבל עדיפות בחדלות פרעון

3)שיקולי מס.  המבחנים: 1. אם תק' ההשכרה משתרעת על פני כל אורך החיים הכלכליים של הנכס- משכון מוסווה. 

2. אם עולה מהחוזה שחברת הליסינג רק מממנת- משכון מוסווה.

3. אם חברת הליסינג מעורבת לאחר העסקה- ליסינג תפעולי- שכירות אמיתית. ליסינג מימוני- משכון מוסווה.

4. שווי דמי השכירות. אם משקף מחיר רכישה+ רווח = משכון מוסווה.

5. אם יש אופציה לרכישה בסוף התקופה במחיר נמוך- משכון מוסווה.
מגבלות הבעלות- תו"ל ושימוש לרעה בזכות: (ס'  14 לחוה"מק ) 61-63, 27-28
פס"ד רדומילסקי נ' פרידמן (כבל T.V/הגדרת ס' 14): אסור לבעל מקרקעין לשלול מהאחר זכויות במקרקעין שלו אם: 1. הן דבר של מה בכך 2. הוא פועל ממניע פסול 
--> ס' 14 מרסן את זכות הבעלות. על אף שמדובר במסיג גבול, לבעלים אין טענה כנגדו. הורחב מעבר לדיני הנזיקין – מקנה סעד שלא ניתן להגיע אליו ע"י פק' הנזיקין.

פ"ד בצלאל נ' סימנטוב יישום רדומילסקי, לא הופעל ס' 14 כי אחד התנאים לא התקיים.

פס"ד רוקר נ' סלומון- דייר בנה על דעתו מחסן בבניין משותף. לפי דיני הקניין (ס' 16,21) הדיירים יכולים להוציא צו הריסה. האם ס' 14 מגן על הדייר?   
הרוב (טירקל, מצא וחשין): לא, כי הפגיעה היא של מה בכך. (צמצום ס' 14 לפי תנאי רדומילסקי -  גישה מסורתית).

מיעוט (אנגלרד) כן. מרחיב מאד, משווה את ס' 14 לס' 39- תוה"ל. עמידת השכנים על ס' 21 מהווה חוסר תו"ל (כי מבחינה כלכלית הנזק לדייר גבוה משל הדיירים).

ביניים- ברק ושטרסברג כהן, מצמצמים את אנגלהרד. ס' 14 הוא אכן ס' תוה"ל, אך יעשה בו שימוש מצומצם (במקרים כרדומילסקי ורוקר) כי זכויות הקניין הן חזקות.

ברק פתח כאן פתח להחלת תו"ל בקניין ומימש אותו בפס"ד בריטיש נ' גנז.
ההגנה על הבעלות וההחזקה: (ס' 15-20 לחוהמ"ק)  64-67, 28-30
פס"ד רוקר נ' סלומון טירקל- מפריד באופן מוחלט בין עילות בנזיקין לקניין (יותר כוח למחזיק). המחלוקת היא עם הסוברים שיש להכניס סבירות לקניין ועל כן להקיש מהנזיקין לקניין כדי שיישמר האיזון (כלכלי) של דיני הנזיקין גם בדיני הקניין ולא תהיה שרירות.

פס"ד קוטר נ' המועצה - ס' 16 , כדי לסלק מסיג גבול בעל מקרקעין רק צריך להוכיח שהמסיג אינו מחזיק כדין והוא כן. לא צריך לתת סיבות לסילוק גם בשימוש שאינו מפריע.

פס"ד יוסף נ' עוקשי ס' 17 חל על מטרד, פרוקצ'ה במיעוט מחילה אותו גם על הסגת גבול. (טשטוש בין 17-19) לא תתקבל טענת ius tertii מפי הנתבע (שהזכות שייכת לצד ג'). האינטרס: שמירה על שלום הציבור. 

פס"ד המוטראן הקופטי ס' 18- סעד עצמי, במסגרתו ניתן להזעיק משטרה כשעל המשטרה חלה חובה להיענות לפניה, במידה והמחזיק הוכיח עובדתית שהוא החזיק בקרקע וסולק בלי הסכמתו והפנייה נעשתה כשהפלישה הייתה טרייה.

פ"ד שמחון – ביה"מ מאשר לרשות המקומית להרחיב את ס' 18 ע"י חוק סילוק פולשים רק בכך:   1. לסלק פולשים למרות שלא מחזיקה בקרקע  2. להאריך את תקופת עשיית דין עצמי. (למרות שלדעת פר' לרנר חוק הפולשים מפריע פחות לסדר הציבורי)  
פס"ד רוזנשטיין ס' 19 רישא – תביעה פוססורית- החזקה נטו, ללא התעסקות בזכויות הקניין. (כולל פולש שתובע בעלים שהוציאו בכוח שלא לפי ס' 18ב)

ס' 19 סיפא- תביעה פטיטורית- לפי זכויות הקניין.

הרוב- ס' 19 סיפא אינו חריג, לביהמ"ש שיקול דעת רחב להשתמש בו. (חסרון- נותן תמריץ לנהוג שלא בהתאם לס' 18. יתרון- מניעת ריבוי תביעות.)

מיעוט-  19 סיפא הוא חריג במקרים ספורים. אלון- כל מקרה לגופו.

3 אפשרויות לתביעה של מחזיק כנגד פולש:

1) ס' 18 – סעד עצמי, תוך 30 יום מהפלישה.

2) תביעת השבת ההחזקה דרך ס' 17 – תביעה פוססורית (מכוח החזקה).

3) תביעה כבעלים או כמחזיק מטעם הבעלים דרך ס' 16. (חסרון-תביעה ארוכה)
שיתוף בנכסים: פרק ה'  68-70, 30-32
פס"ד סלי נ' עזבון שפר 
יש שיתוף גם בזכויות (חשבון בנק) ולא רק בנכסים. (ס' 45). נקבעה שותפות 50% לכל אחד (על אף זכות המשיכה של הבן-זוג). בשונה מהדין האנגלי שם לכל שותף יש 100% בנכס, בארץ לכל שותף חלק בלתי מסויים ולכן אם צד א' נפטר אין לב' בעלות מלאה.

פס"ד בוקובזה – הסכם שיתוף בהסכמת כולם
ס' 29 - ניתן לעשות הסכם שיתוף לגבי ניהול ושימוש בלבד (לא לפי דת...) 

הסכם שיתוף במקרקעין שנרשם- קנייני ומחייב קונים עתידיים. (ס' 29א לחוק המקרקעין)

הסכם שיתוף במטלטל'- קנייני ומחייב מי שידע או היה עליו לדעת. (ס' 9 ג לחוק המטל')

ניתן בהסכם שיתוף לחלק את השימוש בקרקע, למרות ס' 13 לחוק (ניתן לפרק השותפות)
דברים הטעונים הסכמת הרוב: ס' 30(א): פס"ד זול בו נ' זיידה
שימוש/ניהול רגיל כולל גם השכרה ולא רק שימוש אישי. (על אף שלשותף אין החזקה ייחודית ולשוכר יש.) יש לפרש בהרחבה כדי למנוע קיפאון בנכסים. 

הרוב צריך לנהוג בתו"ל כלפי המיעוט אחרת יהיה זכאי רק להגנה של ס' 31 (וילנר).

דברים שניתן לעשותם ללא הסכמה: ס' 31: פס"ד וילנר נ' גולני
שני שותפים בדירה מסוכסכים. א' יכול לגור בדירה- שימוש סביר שלא מונע שימוש מצד ב'. (פרשנות רחבה בהמשך לזול בו). מכך עולה כי התופס הראשון הוא יגור בדירה, השני יכול לבקש שכר ראוי לפי ס' 33, המתפרש שגם ממשתמש כדין ניתן לבקש שכר. (נובע מע"ע). מיעוט- לגור זה לא סביר ומונע שימוש, מביא להקפאה. פתרון- יסתדרו בשטח.

פס"ד ביאלר נ' ביאלר
בני זוג (לכן אין רוב).  נתנה לבנה רשיון- זכות שימוש וביהמ"ש קבע זכות לשימוש סביר הוא רק בשימוש אישי. בעייתי, מנוגד לס' 34 המאפשר לשותף אפילו למכור ללא הסכמת השאר.  הפתרון: הבן נקט צד אחד במפורש. יש לפרש הלכה זו בצמצום!

בתים משותפים: פרק ו' 71-78, 34-36
ס' 52- הגדרת דירה

ס' 62 א – שינוי הוראות בתקנון ייעשה ברוב של 2/3.

ס' 55(ג)- הצמדת חלק מהרכוש המשותף או פגיעה בזכויות דיירים, צריך הסכמת כל הדיירים לפי ס' 62(א) סיפא.

פס"ד וינטרס נ' זמורה- עקב לאקונא מקישים מס' 31 בשיתוף שבשימוש ברכוש המשותף סביר אין צורך בהסכמת הרוב. (ולא יחול ס' 62(א)).

* תפיסת הפסיקה לס' 62(א) היא שכל דבר שהוא "תפיסת חזקה של קבע" ברכוש המשותף נכנס בגדר "פגיעה בזכויות".

* דעת המיעוט ופס"ד רוקר נ' סלומון סברו שגם בהסגת גבול מובהקת שברור שצריך הסכמת הכול, יש להחיל את ס' תוה"ל ולבדוק את מידת הפגיעה.

פ"ד גלבורט – הוצמד הגג לקומה האחרונה, צריכים אישור נוסף לבנות (אחוזי בנייה=רכוש משותף) ואישור נוסף להצמדת הגג החדש.

ס' 2 לתקנון- בעל דירה לא רשאי לשנות בדירתו משהו פיזי שיפגע ברכוש המשותף, אלא אם קיבל הסכמת כל הדיירים.

פס"ד שמע נ' סדובסקי – ס' 2 לתקנון – האם מותר שינוי ייעוד של דירה?
הרוב- כן, רק שינוי פיזי אסור ס' 2. (מצמצם) מיעוט- דגש על השיתוף, הרחבה.

פ"ד גרפינקל – אסור לסגור מרפסת ללא אישור כי זה פוגע ברכוש משותף (הקיר)

פס"ד קדמי נ' קווין – אסור להתקין מזגן על הקיר ללא אישור (השתמשו בס' 2 במקום ב-62א שעוסק ברכוש משותף).
פס"ד צודלר- בית שנהרס ניתן לבנותו מחדש גם אם הוא שונה בהסכמה של 3/4 מהדיירים. פרשנות רחבה של ס' 60- המשך הגישה מפס"ד רוקר של הכנסת הסבירות במיוחד בבית משותף – חריגה מהתפיסה הקלאסית.

שעבוד נכסי חברה: 79-81, 36-37
* חברה מחויבת לרשום שיעבוד גם בטאבו וגם אצל רשם החברות
* רגע רישום השיעבוד אצל רשם החברות נחשב לרגע הגשת המסמכים לרישום, אף אם חלה טעות ובפועל לא נרשם השיעבוד, זה יחשב כרשום כלפי צ"ג, ויבטיח את הנושה. ביאלוסטוצקי. בניגוד לטאבו, פס"ד אמריקאי ישראלי.

פס"ד ביאלוסטוצקי - מועד כניסתו לתוקף של שעבוד החברה הוא מועד כריתת הסכם השיעבוד, ברגע הרישום (חייב להיות בתוך 21 יום) יש החלה רטרואקטיבית של מועד ההסכם כנותן התוקף. (בניגוד לשיעבוד רגיל שנכנס לתוקף ברישום עצמו בלבד)

עסקאות בתוך 3 החודשים שלפני הפירוק, המפרק רשאי לעתור לביטולן אלא אם העסקה נרשמה בתוך 3 החודשים, אך נחתמה לפני.

* בפועל החברה תרשום השעבוד ותעביר את הכסף רק אחרי 21 יום, שמא נחתם חוזה שיעבוד עם אחר.

שעבוד צף ושעבוד קבוע: 81-85, 37-38
א' יצר שיעבוד צף על נכסי החברה והתנה שלא יינתן שיעבוד קבוע לאחר.
פס"ד בנק א"י בריטניה(71') לא' יש זכות שביושר וגובר על ב' אם ניתן לו שיעבוד קבוע אלא אם ב' נהג בתו"ל ובתמורה.  במקרה שב' נהג בחוסר תו"ל (ידע על ההגבלה) אך הלוואתו מימנה את הנכס עליו רבים הוא גובר על א' (עוגן בס' 169ד לפקודת החברות).
פס"ד אלקטרוג'ניקס (73')
לא הוחלה חובת תו"ל על המממן השני מכוח ידיעה קונסטרוקטיבית על אף שההגבלה נרשמה כי לא הייתה חובה בחוק לרשום את ההגבלה. גבר כי היה ת"ל ושילם תמורה.
פקודת החברות (83') (בניגוד לפסקי הדין) 
כיום לפי ס' 169(ב) לפק' החברות אם נרשמת ההגבלה תמיד שעבוד צף ראשון גובר על שעבוד ספציפי שני למעט שיעבוד על נכס שניתנה הלוואה לרכישתו 169(ד). 

* תנאי ס' 169ד (מלווה):  1) לחתום על הסכם שעבוד 2)תניה בדבר ייעוד ההלוואה 3)שימוש בכסף בפועל לרכישת הנכס 4)רישום השעבוד.

* סדר גובים בחדלות פירעון: (יכול להיווצר מעגל שוטה – החץ מופנה למנצח)

                                        שעבוד קבוע



            (לא לפי 169(ד))

              נושים בני קדימה  

    שעבוד צף עם הגבלה ורישום
· שעבוד צף עם הגבלה שנרשם גובר על מעקל.
משכון מוסווה:  85-88, 38-41
ס' 2(ב) לחוק המשכון – קביעת משכון לפי מהות ולא כינויה. 
המקרה הקלאסי: ספק מכר סחורה לקמעונאי וקבעו תניית שימור בעלות של הספק עד שהקמעונאי ישלם את הכסף.

פס"ד קולומבו זה משכון מוסווה שלא נרשם ולכן אין ל-ספק עדיפות בחדלות פירעון. (בודקים לפי מהות העסקה, כל עסקה שמטרתה להבטיח תשלום היא משכון ויש לרושמה~ לא פרקטי במקרה הנ"ל). בקונסיגנציה אמיתית הבעלות היא של הספק.
פס"ד קידוחי הצפון (ביטול הלכת קולומבו) תניית השימור תקפה, לספק בעלות בסחורה והוא עדיף בחדלות פירעון. העדיפות של הספק כבעלים נשמרת גם ביחס לתמורה של הנכסים שנמכרו מכוח העקיבה.
פס"ד מעגלים (מחוזי ויש עוד כמותו) - התעלמות מפורשת מהלכת העליון בקידוחי הצפון וחזרה לקולומבו. רק בקונסיגנציה תישאר בעלות. בוודאי לא כשתנאי השימור נרשם ע"י הספק לבדו על תעודת המשלוח.
עכבון: (41-43)  
ס' 11 לחוק המטלטלין – הגדרת מאפיינים של הזכות להחזיק בנכס עד שיסולק החיוב.

*רק דין ספציפי יוצר את העכבון (ס' 31 לחוק המכר, ס' 5 לח' חוזה קבלנות).

* זכות העכבון היא זכות קניינית לפי ס' 1+20 לפק' פשיטת הרגל.

*ברור שעכבון לא חל על זכויות, זוהי זכות החזקה פיזית.
פס"ד רשות שדות התעופה
-בעכבון הנושה לא יכול למכור הנכס ולקבל כסף (בניגוד למשכון), אלא להפעיל לחץ.
-בד"כ, בחדלות פירעון בעל זכות העכבון הוא נושה מובטח, הלחץ מופעל על המפרק.

-עכבון מיסויי ועכבון על מטוס שלא שילם דמי טיפול אינו עדיף בחדלות פירעון.

- אם על אותו נכס יש משכון (ראשון בזמן) ולאחר מכן נושה שני עכב את אותו נכס, הנושה בעל זכות העכבון יגבור.  (יש פס"ד שאומר שהעכבון יגבור רק אם הוא קבלן)

2 נימוקים: 1. תקנת השוק (חיי מסחר תקינים) 2. קבלן שיפר הנכס(כמו מממן רכישה)

* זכות העכבון משתרעת רק על החיוב האחרון- אין הסכם שמגדיר את היקף החיוב.

פס"ד שלדות - העכבון הוא סעד עצמי ויש לנהוג בתו"ל, טעות של מעכב שחשב שיכול לעכב נכס בשל חובות קודמים לא מהווה חוסר תו"ל.

* במידה ונושה מעכב נכס יקר על חוב קטן הוא ת"ל והחייב יכול להציע נכס במקומו.

פס"ד אוברזון- המפעל עיכב סחורה גם על חובות קודמים, אך ביהמ"ש נתן תוקף לעכבון כי קבע שמדובר בעסקה אחת בשלושה שלבים. 

שכירות: 43-46
*חוק השכירות והשאילה- מטלטלין, זכויות וכללי למקרקעין.

*חוק המקרקעין- ס' 74-78 -  ספיציפי למקרקעין
*ס' 78- שכירות בחלק מהמקרקעין אפשרית.

*ס' 31- זכות שימוש ללא החזקה- (זכות קניינית וחל עליה ס' 21), מדובר על שימוש רב  וניכר (בשונה מזיקת הנאה- ס' 5 לחוק המקרקעין.)

שכירות רגילה טעונה רישום ומסמך בכתב (עסקה במקרקעין ס' 7-8)

שכירות קצרה- ס' 79 לחוק המקרקעין+ ס' 52 לחוק הגנת הדייר, פחות מ-10 שנים לא טעונה רישום. שכירות קצרה רק פחות מ-5 שנים אינה טעונה מסמך בכתב. 

פס"ד פתחיה (לפני 69') – חובת הרישום כשיש אופציה להארכה
ס' 79(ב) לחוק המקרקעין. כשהשכירות קצרה אך +אופציה לההארכה, ->מעל 10 שנים.

אופציית הארכת התקופה היא של השוכר--> יש חובה לרשום (כי אחרת פוגע בצ"ג)

אופציית הארכת התקופה היא של המשכיר --> אין צורך לרשום (צ"ג יכול לא לממשה)
ס' 81- שוכר יכול לשעבד את זכות השכירות שלו במשכנתא ללא אישור המשכיר, כשהשכירות רשומה והמשכנתא רשומה. (אך זוהי לא משכנתא יעילה כי חוזה השכירות בין המשכיר לשוכר יכול להתבטל ועימו המשכנתא).

אם השכירות לא רשומה ניתן למשכן את הזכות החוזית, ויש לרושמה ברשם המשכונות.

· התנגשות בין ס' 81 לס' 22- אם שכירות מושכנה והמלווה רוצה לפרוע את חובו הוא צריך למכור את זכות השוכר, שלפי 22 טעונה הסכמה של המשכיר.
ס' 80- בעסקאות נוגדות בשכירות קצרה, הראשון (זכות שביושר) עדיף אלא אם השוכר השני בזמן השלים את הקניין (מחזיק בנכס) בתמורה ובתום לב.

ס' 21- כשהמשכיר מוכר את בעלותו בנכס, הוא לא צריך לקבל את רשות השוכר. חליפו חייב באותן החובות (שלילי וחיובי) כלפי השוכר, זהו חריג לדיני הקניין ולס' 6 לחוק המחאת חיובים, שבהעברת החובה מחייב את הסכמת הנושה (השוכר). (ס' 9 לא חל כי לשוכר יש כבר קניין. וגם ס' 10 לא חל כי בשכירות קצרה אין הסתמכות על המרשם.)

ס' 22- שוכר שמעביר את זכות השכירות/שכירות משנה לצד ג' צריך אישור מהמשכיר: כשהמשכיר מתנגד מטעמים בלתי סבירים:

במקרקעין- השוכר רשאי לבצע את העסקה גם ללא אישור בימ"ש.

במטלטלין- השוכר צריך אישור בימ"ש כדי לבצע את העסקה.

כשהחוזה אוסר על השוכר להעביר את זכותו:

במקרקעין- ביהמ"ש רשאי לאפשר זאת על אף החוזה.

במטלטלין- האיסור תופס ובימ"ש לא יכול לשנות זאת.

פס"ד קק"ל נ' תבל טוביה- סביר שמינהל מקרקעי ישראל ייקח דמי הסכמה כשהשוכר עושה עסקה, כי זכותו ליהנות מעליית ערך הקרקע. דמי הסכמה בגובה 1/3 הם סבירים.

פ"ד מדינת ישראל נ' וויס- המינהל שהחכיר למורה דירה במגורי סגל והתנה את השכרת הדירה ע"י וויס לצד ג' בהסכמתו, רשאי להחליט לאור בהסכמת ביה"ס (תנאי סביר).

שאילה:  46-48
(ס' 27, 30)- ס' 21 חל על שאילה (החלפת בעלים), אך ס' 22 לא (העברת הנכס) 
ס' 29 – סיום שאילה

פס"ד אלוני נ' ארד- העמדה המקובלת היא של ברק, השאילה היא קניינית. אך לאור ס' 29,30 ברור שזה קניין חלש יותר.

רשיון- זכות להחזיק ולהשתמש אובליגטורית לא קניינית (לא נכנס לחוקי השכירות).

דורנר וריבלין- משתמשים במונח רשיון גם אחרי חוק המקרקעין והשכירות, על אף שזו המצאת הפסיקה. (ברק- כיום אין מה לדבר על רשיון). נקבע שהרשיון, על אף היותו אובליגטורי עמיד כנגד חליפי הבעלים מסיבות של השתק/תו"ל. 

כשבר הרשות משקיע כסף רב במקרקעין, יש נטייה להגדיר רשיון כבלתי הדיר (הבעלים לא יכול לחזור בו מהרישיון).
******************

שלבי פתרון אירועון
1. זיהוי הנכס/ים (מקרקעין, מטלטלין, זכות)

    מקרקעין- האם מתאים להגדרה של ס' 1 לחוק המקרקעין.

    זכות במקרקעין- יש לבדוק 3 אופציות: א. זכות קניין (רשומה בטאבו בלבד!!!)

2. זכות להירשם כבעלים במקרקעין.

3. זכות חוזית במקרקעין (המחאת זכות).

2. זיהוי הדמויות המתמודדות על הנכס/ים. (אדם, חברה וכו')

3. זיהוי הזכויות שיש לכל אחד מן המתמודדים על הנכס/ים.

4. מי גובר על מי. (למי יש זכות יותר חזקה על הנכס+ מימד הזמן {תאריכים})

הכללים בעסקאות נוגדות:

* אם הקרקע עצמה כלל לא רשומה בטאבו (בד"כ קרקע של המינהל, למשל- כשאין   פרצלציה) ולמוכר יש זכות חוזית בקרקע, יחולו תמיד סעיפים 12+13 לחוק המטלטלין. (טקסטיל ריינס)

* אם הקרקע עצמה רשומה בטאבו על שם המוכר, יחול ס' 9 לחוק המקרקעין. (בריטיש נ' גנז)

ס' 4 לחוק המחאת חיובים 

לא לשכוח:

* לבדוק אם המקרקעין מוסדרים או לא. (משפיע על תקנת השוק)

* לבדוק כתב בעסקה במקרקעין.

. 

� העימוד המופיע בצידן השמאלי קיצוני של הכותרות הינו העימוד הרלוונטי לאותו נושא במחברת הקורס   של ניר שני. 
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