ישנם 3 סוגי נכסים:
· מקרקעין

· מיטלטלין
· זכויות
· זכויות קנייניות – כלפי כולי עלמא – in rem

· זכויות חיוביות – כלפי אדם מסוים in persona
ס' 13 לחוק המקרקעין אוסר על עסקה בחלק מסוים בנכס.

פ"ד הוארד נ' ארז: 

נעשתה עסקת מכר של חלק מסוים בנכס, מה דין העסקה?

ברק: השלב החוזי הושלם אך טרם נכנסו לשלב הקנייני. לא ניתן לבצע אכיפה, אלא לקבל 
תרופה חוזית אחרת. 
לוין: מפרש את דעת הצדדים כך שלא התכוונו לחלק מסוים אלא לחלק בלתי מסוים.

מאפייני הזכות הקניינית:

1. הגנה כלפי כול – זכות קניינית מוגנת כלפי כולי עלמא

2. עבירות – ניתן להעביר את הזכות לאחר (כיום גם בזכויות חיוביות)
3. עצמאות – ניתן ליהנות מהזכות באופן עצמאי ללא תלות באחרים
4. עקיבה – ניתן לעקוב אחרי הזכות גם אם הנכס עבר ידיים
5. עדיפות – על נושים אחרים במצב של חדלות פירעון
פ"ד בן חמו נ' טנא נגה:
גם אם נקבע בחוזה כי הזכות היא זכות קניינית היא לא תהיה כזו שכן זכות קניינית הינה מכוח דין. 

פ"ד רייזמן:

בן פורת קובעת כי זכות קדימה גם היא זכות קניינית (הפסיקה קבעה את סוג הזכות – חריג)
פ"ד רומנו נ' שוחט:

דיירות סטאטוטורית אינה זכות קניינית.
פ"ד מנדלבאום:

שמגר מסייג וקובע שדיירות סטאטוטורית מהווה זכות קניינית לצורך סעיף 197 לחוק התכנון והבנייה.

פ"ד מורדוב נ' שכטמן:

חוזה שכירות לצמיתות נוגד את ההגדרה הבסיסית של שכירות (זמן מוגבל). לא ניתן ליצור זכות חדשה, אך ביהמ"ש מפרש את דעת הצדדים בצורה בה יקוים החוזה. 
הזכויות הקנייניות:

בעלות, שכירות, משכנתא, זיקת הנאה, זכות קדימה
דיני קניין במשפט הציבורי:
90 אחוז מהקרקעות במדינת ישראל מצויים בידי:
- מנהל מקרקעי ישראל

- מדינת ישראל

- קק"ל

פ"ד קעדאן: 

על אדמות ציבוריות חלים כללי השוויון. 

פ"ד און נ' בורסת היהלומים:
לא נתנו לאדם להיכנס לבורסת היהלומים בגלל סכסוך מסוים. נקבע כי היות והמקום ציבורי לא ניתן להפעיל שרירות לגבי הנכנסים בשערי הנכס. 

פ"ד בנק המזרחי:

חוק יסוד כבה"א המגן על זכות הקניין כולל גם זכויות חיוביות ולא קנייניות בלבד. 
פ"ד אדם טבע ודין נ' עיריית רעננה:
הכניסה לשטח ציבורי פתוח הוגבלה למי שאינו תושב העיר, נקבע כי הכוונה ב"קניין הציבור" במקרה זה  הוא לשטח בבעלות עירונית המשמשת כנאמן של הציבור. העתירה נדחתה.

מי רשאי להפקיע?

1. שר האוצר לצורך פרויקטים ממשלתיים 

2. ועדת תכנון מקומית/מחוזית לצורך מבני ציבור
פ"ד קרסיק:
חשין יוצר זיקה קניינית מיוחדת בין הבעלים המופקעים לקרקע, לאחר שהשתנתה כוונת ההפקעה הראשונית. ברק נשאר בשטח הזכויות החיוביות ומדבר על חוזה על תנאי מתלה: כאשר ייעוד הקרקע משתנה, קמה הזכות. שטר"כ סבורה כי מדובר בזכות הקניינית "בעלות ציבורית" מכוח פקודת ההפקעות. 

פ"ד הולצמן:
אם מפקיעים 100% מהשטח יש לפצות על כל השטח ולא רק על 60 אחוז כפי שקבע העיוות בחוק.  

מרשם:

בעיות שעלולות לצוץ לפני הרישום, בין חתימת החוזה להשלמת הקניין:
· עיקול על המוכר
· חדלות פירעון של המוכר
· עסקאות נוגדות
פ"ד שכטמן:

ניתן לפני חוק המקרקעין כאשר עסקה שלא מסתיימת ברישום בטלה ומבוטלת. בית המשפט עושה שמיניות באוויר על מנת לקבוע כי הצדדים לא רצו לעשות עסקה קניינית אלא חוזית. 
פ"ד ליפקין נ' דור הזהב:

הבעלות כבר עברה לאחר הרישום אך לא הועבר כל הכסף תמורתה. לכאורה לפי ס' 125 לא ניתן לשנות את הרישום, אך בית המשפט קובע כי אם התבטל החוזה כדין יש להעניק למוכר סעד של ביטול הרישום.

עיקול הוא פעולה חד צדדית ואינו מהווה עסקה, אלא עוצר את החייב מלעשות עסקאות בנכס המעוקל שבבעלותו.

פ"ד מדינת ישראל נ' בנק אמריקאי ישראלי:

כתוצאה מרשלנות הפקיד לא נרשמה המשכנתא הראשונה בזמן. נקבע כי המשכנתא השנייה בזמן שנרשמה כדין, היא המחייבת, על מנת לשמור על האותנטיות שברישום.
פ"ד טקסטיל ריינס:

הרישום בפנקסי מנהל מקרקעי ישראל אינו שווה לרישום בטאבו ומהווה זכות חיובית בלבד לרישום עתידי בטאבו ולא זכות קניינית.
שעבודים:

במשכון 2 שלבים:

1. שלב חוזי - הסכם משכון המהווה זכות חיובית בלבד

2. שלב קנייני – לאחר הרישום / הפקדה
יש רישום נפרד למשכונות של יחידים ומשכונות של תאגידים (רשם החברות). רישום משכון ברשם החברות חייב להתבצע תוך 21 יום מחתימת ההסכם. משכנתא של תאגיד מחייבת רישום כפול. 
פ"ד בנק המזרחי נ' בנק הפועלים:
בנק הפועלים רשם משכון על שמו אצל רשם החברות, בנק המזרחי ניגש לברר לגבי אותו נכס שלא נרשם בפועל לטובת בנק הפועלים ורושם משכון לטובתו. הוחלט כי המשכון של בנק הפועלים הוא המנצח. אנגלרד קורא לשנות את החוק כך שיגן על צד ג' המסתמך על הרישום.

כלי רכב:

פ"ד לוי נ' רייס:

רישום אינו קונסטיטוטיבי אלא דקלרטיבי. העברת בעלות במכוניות כמו כל מיטלטלין, נעשית בזמן מסירת הנכס. 

פ"ד קון נ' חסון:

בזמן המרשם התברר כי ישנו עיקול מוקדם על הרכב. לנדוי מעלה ספק בדבר טיבו של הרישום. אולי בשל תקנות התעבורה האוסרות על העברת בעלות על רכב משועבד, ניתן לומר שהרישום הוא קונסטיטוטיבי. לנדוי לא מכריע וקובע כי הצדדים החליטו להעביר את הבעלות בזמן הרישום. ולכן העיקול גבר.
עסקה במקרקעין – 

פ"ד טקסטיל ריינס: 

עסקת מכר בין א' לב', אך ב' אינו בעלים רשום. והוא עושה עסקה נוספת עם ג'. מה טיבה של העסקה בין ב' לג'? (זה עקרוני אם יחול עיקול על ב', אם העסקה היא קניינית העיקול לא תופס, ואם העסקה היא רק חוזית העיקול תופס). שתי גישות אפשריות: 

האחת – לראות את העסקה כהמחאת זכויות, ב' מכר ל-ג' את הזכות החוזית שיש ל-ב' כלפי א', כאשר תוכנה של הזכות הוא לקבל את המרשם.השלב הקנייני עובר על פי הסכמת הצדדים, ההנחה היא שהוא עובר בתשלום האחרון.

האחרת – לראות את הזכות הזו כעסקה המקרקעין, ב' לא מכר את הזכות והוא עדיין הנושה של א'. הקניין עובר רק כאשר הנכס יירשם על שמו ג'. 

החוזה בין הצדדים לא היה ברור, ביהמ"ש פירש זאת כהמחאת חיובים, לא הגיוני שאדם מתחייב לעשות עסקה על מה שלא ברשותו... ולכן הבעלות עברה בפועל בתשלום האחרון.
פ"ד כונס הנכסים:
מעגל שוטה, ב' רוצה לרכוש את המגרש מ-א' שיעביר לו את הבעלות רק עם התשלום האחרון. ב' לא יכול לקבל מהבנק הלוואה כי אין לו בעלות על מנת למשכן לבנק נכס מסוים. הפתרון – הבנק יוצר זכות קניינית בזכות חוזית. הוא משעבד לטובתו את החוזה ש-א' יעביר לב' את הבעלות. הנכס המשועבד הוא זכות חוזית ביחס למקרקעין. ובכך הבנק הפך להיות נושה מובטח למרות שאינו רשום בטאבו, הוא נושה בזכות חוזית ואין צורך במרשם בטאבו.
הערות אזהרה
הערת אזהרה מונעת מבעל הנכס לעשות עסקאות נוספות בנכס. בראשית דרכה ה. האזהרה באה למנוע עסקאות סותרות, אך כיום היא מגנה גם מפני עיקול וגם מפני חדל"פ (היפוך הלכת בוקר). לבעל ה.אזהרה אין זכות כמו לבעל משכנתא. כל שביכולתו זה להודיע "אני כאן", הוא אינו יכול להתחיל בהליכים של הוצל"פ על מנת לקבל את הקרקע.

בעסקת קומבינציה, עולה השאלה האם ניתן לרשום ה. אזהרה על א. אזהרה. כיוון שזו עסקת קומבינציה כל מה שיש לקבלן זה ה. אזהרה ולא רישום בעלות. ולכן הקונים האחרים שרוצים גם לבטח את עצמם האם הם יכולים לרשום הערת אזהרה נוספת על זו שיש לקבלן?? ההחלטה היא כי רק בהסכמת הבעלים ניתן יהיה לכתוב ה. אזהרה נוספת, יוצרים כאן קשר בין ג' ל-א'. 

פ"ד איטונג:
נרשמה ה. אזהרה עד לרישום המשכנתא, ה.אזהרה היא סעד מהיר עד הרישום. עלתה הטענה כי ה.אזהרה היא שעבוד ולכן עליה להירשם גם אצל רשם החברות מעבר לרישום בטאבו (בגלל שה. אזהרה נותנת עדיפות על פני נושים אחרים ניתן לראות אותה כשעבוד). כמו כן אם אכן יראו אותה כשעבוד היא תצטרך להיות רשומה תוך 21 יום. תוצאת פ"ד היא כי אכן יש לרשום רישום כפול. 

המחוקק מגיב לפ"ד זה וקובע כי ה.אזהרה אינה צריכה רישום נוסף. ומספיק הרישום בטאבו (ס' 127 ב)
תקנת השוק 

תקנת השוק במקרקעין פוגעת בזכות הקניינית של א' במקרה ו-ג' קנה בתום לב, הייתה תמורה, והתבצע רישום. תקנת השוק תחול רק במקרה שבו כבר הסתיים השלב הקנייני – היה רישום – ס' 9.
תקנת השוק במיטלטלין תחול בהתקיים התנאים: נכס נד, מהלך עסקים רגיל, תמורה, תום לב, מסירה. זאת לפי ס' 34 לחוק המכר.

תקנת השוק במשכונות תחול בהתקיים תמורה, תום לב, ורישום – ס' 5 לחוק המשכון
פ"ד הרטפלד:
אדם טען כי הוא הבעלים של הנכס בעוד שהתקבלה הודעה אנונימית למשרד המשפטים הטוענת כי הוא רמאי ואינו הבעלים. ביהמ"ש אומר כי הסעד של ס' 10 הפוגע בזכות הקניין יינתן כאשר ישנו רישום מלא. 

פ"ד סונדרס:

אנו דורשים כי תום הלב יהיה עד לשעת הרישום. אם באמצע כבר נודע לו על האפשרות כי יש אחר עם עניין בקרקע הוא חייב שלא להשלים את העסקה, אחרת זה חוסר תום לב.
פ"ד טאובה:

במקרקעין שאינם מוסדרים לא יחול סעיף 10. 

פ"ד כנען:

2 תמונות יקרות ערך מוצאות דרכם לשוק הפשפשים. ונמכרות לאישה המגלה לאחר מכן כי מדובר בתמונות מקוריות של הצייר ראובן. ביהמ"ש כביכול היה צריך להחיל את תקנת השוק שכן התמלאו כל התנאים. אך הוא חש כי לא יהיה זה צודק ולכן הוא טוען כי לא הייתה כאן תמורה "ריאלית".
עסקאות נוגדות:
ס' 9 קובע כי בהתקיים 2 עסקאות נוגדות ובהיעדר רישום יועדף הראשון בזמן אלא אם כן השני בזמן רכש בתום לב, בתמורה, והושלם הקניין לטובתו – כלומר התבצע רישום.

אם הועבר כבר הקניין ל-ב' – בעסקאות נוגדות תחול תקנת השוק.

ישנן 3 סוגי עסקאות –
· עסקה במקרקעין – מחייבת ש-א' יהיה בעל זכות רשומה

· המחאת חיובים – ב' מתחייב להעביר את הזכות החוזית שיש לו עם א', בהשלמת התשלום האחרון ובהיעדר קביעה אחרת בין הצדדים, נעבור לשלב הקנייני.
· התחייבות להמחות – ב' מתחייב בעתיד להמחות את הזכות שיש לו עם א'.
פ"ד בוקר:

בהתנגשות בין ב' הרוכש ו-ג' המעקל, לא חל סעיף 9. עיקול אינו מהווה עסקה ולכן המעקל יהיה עדיף על הרוכש. 

פ"ד אהרונוב:

היפוך הלכת בוקר. בשלב שלפני העברת הקניין, טרם הרישום, קמה ל-ב' זכות קניין שביושר תוצרת הארץ, גם אם לא רשם הערת אזהרה. לכן מעקל אינו גובר על רוכש. 
פ"ד ורטהיימר:

בעימות עסקאות נוגדות בין ב' ל-ג' יחול סעיף 9 ולא דיני החוזים, שיקולי צדק אינם חלים בדיני הקניין.
פ"ד בריטיש נ' גנז:

ב' שאינו רשום התחייב לעסקאות נוגדות כלפי ג' ו-ד'. לפי סעיף 9 ד' גובר במקרה של תום לב, תמורה ורישום. מאחר והערת אזהרה לטובת ד' לא מהווה רישום, קובע בית המשפט כי מכוח סעיף 39 לחוק החוזים קמה ל-ג' חובת תום לב כלפי כולי עלמא לרשום הערת אזהרה לטובתו, ובהיעדרה יזכה ד' בעימות ביניהם. מהחוזה בין הצדדים היה ברור שנעשתה עסקה במקרקעין ולא המחאת זכויות.
בעיה מסוימת בחוק המשכון:

סעיף 4(3) לחוק המשכון קובע כי משכון שלא רשום מוגן לא רק כלפי מי שאינו תם לב סובייקטיבי, אלא גם כלפי מי שהיה עליו לדעת על המשכון ולא ידע. למרות שמי שהיה עליו לדעת הוא לא תם לב. 

לא נקבע עדיין בפסיקה האם הלכת אהרונוב חלה על משכון. אם תחול ההלכה, ס' 4(3) ירוקן מתוכן.
פ"ד בנק המזרחי נ' גדי:
מה היחס בין הלכות בריטיש ואהרונוב  למצב של קונה לא רשום ומעקל? לפי אהרונוב, קמה לקונה זכות שביושר והוא גובר על המעקל. לפי בריטיש, אם הקונה לא רשם הערת אזהרה הוא לא תם לב. 

שורה תחתונה: החובה לרשום הערת אזהרה (בריטיש) חלה רק כלפי רוכש פוטנציאלי ולא כלפי מעקל. בנוסף, הרוכש ישב זמן רב בקרקע ועל המעקל להתייחס לכך. אין פה עניין של תום לב כי למעקל אין עניין ממשי בקרקע, אלא הוא מעוניין בהשבת החוב, לכן אין חובה להזהירו באמצעות ה.אזהרה.
מתנה:

מתנה היא עסקה במקרקעין. עד שלא נרשמה בטאבו מהווה התחייבות ממנה ניתן לחזור בהתקיים תנאים מסוימים (ס' 5 לחוק המתנה):

· במיטלטלין – כל עוד אין התחייבות בכתב

· לא הייתה הסתמכות של מקבל המתנה
· התנהגות מחפירה של מקבל המתנה
פ"ד לוי נ' חיג'אזי:
השאלה האם הלכת אהרונוב חלה בעסקאות מתנה נשארה בצריך עיון. למקבל המתנה לא קמה זכות שביושר והמעקל יגבר עליו. יש לבדוק מה מטרת המתנה.
פ"ד ארוך נ' פאריינטי:

בהיעדרו של ב' התקבל פ"ד הצהרתי בבית המשפט המבטל את הערת האזהרה שרשם ב'. ג' הצליח לרשום את הנכס על שמו. נטען ש-ג' עצם עיניו ולא היה תם לב. בית המשפט קובע כי עצימת עיניים אינה מהווה חוסר תום לב ואף רשלנות רבתי אינה מהווה חוסר תום לב. לכן ג' גובר.
פ"ד כספי:
הרחבת הלכת אהרונוב. קונה לא רשום שיש לו זכות שביושר גובר גם על נאמן/מפרק של א' החברה, אלא אם כן עסקת המכר נעשתה בתקופה החשודה (3 חודשים לפני חדלות הפירעון), ואז הקונה יהיה כאחד הנושים.

שליחות ומתנה:

במקרקעין, עו"ד שמהווה שלוח של מוכר, צריך להמשיך לפעול גם לאחר מות המוכר, מפני שהוא פועל לטובת צד ג', הקונה. 

פ"ד מזרחי נ' מזרחי:
מתנת מקרקעין מהווה עסקה במקרקעין, הוראות חוק המקרקעין קוגנטיות ולכן גם אם נותן המתנה האמין כי הוא בשלב הקנייני, הוא יכול לחזור בו כל עוד לא נערך רישום מפני שזהו שלב חוזי. 

פ"ד טפחות נ' פרח:
הסב התחייב בחוזה מתנה להעביר לבניו מס' דירות אותם יקבל בעסקת קומבינציה. הסב רוצה לחזור בו מהתחייבותו. אם טרם הגענו לשלב הקנייני יוכל לחזור בו בהתאם לס' 5 לחוק המתנה. השופטת חיות קובעת כי הסב עשה המחאת זכות, ובמצב זה עוברים לשלב הקנייני עם מסירת החוזה עצמו, ולא ברישום. לכן הסב אינו יכול לחזור בו. 
ביקורת של לרנר – בעלים רשום אינו יכול להמחות זכות אלא רק לערוך עסקה במקרקעין. המחאת זכות ניתן להעביר רק אם אתה נושה של מישהו.
בעלות והחזקה:

משמעות המונח אינה אחידה, היא תלוית הקשר. לעיתים תהיה זכות בעלות המרוקנת מכל תוכן כלכלי (בעלים שמחכיר ל-999 שנה) ואז אנו בודקים לפי תכלית כל חוק האם נלך לטובת הבעלים הפורמאלי או לבעלים המהותי. 
פ"ד לוסטיג נ' מייזלס:

עסקה להחכרת מקרקעין ל-999 שנה. למי שייכים זכויות הבנייה, לבעלים או לחוכרים? יש להבין מדוע הצדדים עשו את העסקה הנ"ל, כאן מתברר שמדובר בחלק מסוים במקרקעין שלא ניתן למכור ולכן עשו את עסקת החכירה. הוחלט כי זכויות הבנייה הכלכליות הן בידי החוכרים, אך יש לברר כל פעם מי הבעלים.
פ"ד וולפסון:

ביקשו לרשום בית המוחכר ל-999 שנה כבית משותף. לא ניתן להגדיר שחוכר לדורות הוא בעלים. ההסכמה לרישום השיתוף צריכה להינתן על ידי המחכיר.
פ"ד שחם נ' רוטמן:
מצב של יורש אחר יורש (ס' 42 לחוק הירושה). עקרונית רשאי היורש הראשון לעשות מה שירצה בזכויות שירש מלבד להוריש אותן. האם מדובר בבעלות? קושי להחליט, אך אם יורש 1 מבקש להקנות את הירושה במתנה, ונפטר טרם השלמת הקניין ברישום, אנו מצויים בשלב האובליגטורי, ובמצב זה, תועבר הירושה ליורש מס' 2. 

ליסינג:
לעיתים בעסקאות ליסינג קשה לקבוע מיהו הבעלים האמיתי, נוצר מצב בו חברת הליסינג מהווה גורם מימוני המתווך בין הספק והלקוח ועדיין מסווג פורמאלית כבעלים. על מנת להכריע בכל מקרה עלינו לברר לצורך מה מוגדרת הבעלות. עסקת ליסינג מעניקה יתרון מסוים בשיקולים של שעבוד, ריבית, ומיסוי.

פ"ד פועלים ליסינג נ' טיפול שורש:
החברה רכשה מכונה בעסקת ליסינג. התעוררה השאלה איזו עסקה זו, מכר או שכירות. נקבע כי למרות שהעסקה הוגדרה כשכירות בליסינג למעשה מדובר בעסקת מכר באשראי ולכן הריבית הגבוהה שנלקחה אינה מותרת משום שהריבית המקסימאלית בעסקת מכר היא קוגנטית ולא ניתן לקבוע ריבית גבוהה יותר.
פ"ד לוין נ' אי.די.בי ליסינג: 

מטוס קל שהושכר בליסינג התרסק בחוף הבונים. חברת הליסינג נתבעה בגין רשלנות וטענה כי היא אינה הבעלים מבחינה מהותית אלא רק גורם מממן. תמיד יש לבחון את העסקה באופן מהותי, ולאו דווקא פורמאלי. 

על ליסינג תפעולי חלים דיני השכירות, על ליסינג מימוני חלים דינים שונים במקצת. 

תום לב ושימוש לרעה בזכות:
פ"ד רדומילסקי נ' פרידמן: 

אדם מתח כבל טלביזיה ברום החצר של שכנתו. היא תבעה אותו על הסגת גבול. עד אז לא התעסקו בשאלת המניע של התובע בהסגת גבול. הקניין נחשב אבסולוטי. בית המשפט קבע כי יש לפרש את סעיף 14 בהרחבה כמגן על מסיגי גבול. המניע של התובעת היה פסול ובנוסף ההפרעה הייתה מינימאלית. 
פ"ד בצלאל נ' סימנטוב:

תוצאה הפוכה מפ"ד פרידמן. פגיעה בכמות האור שמגיעה לדירה אינה עניין של מה בכך, ואפילו יש עוולה נזיקית ספציפית בנוגע לזה, ולכן יש לאסור את הסגת הגבול.

פ"ד רוקר נ' סלומון:
בעלי דירה בבית משותף בנו על הרכוש המשותף. הבעלים האחרים ביקשו להפעיל את סעיפים 21-23 לחוק המקרקעין ולהרוס את המבנה בשל הסגת גבול. האם תום הלב חל גם בדיני הקניין?

אנגלרד: משווה בין דיני הנזיקין ודיני הקניין. ס' 14 מיותר משום שיש לנו את עקרון תום הלב על פי סעיף 39 לחוק החוזים והוא חל בכל שדה המשפט. יש לשקול שיקולים אובייקטיביים של עלות מול תועלת בטיפול במסיגי גבול.
טירקל: דבק בגישה הקלאסית של דיני הקניין. השרירות בקניין אינה מעניקה לבית המשפט שיקול דעת, ולא תינתן הגנה למסיגי גבול.

ברק: דעת ביניים. יש להחיל את עקרון תום הלב בדיני הקניין אך בעוצמה נמוכה יותר מדיני החוזים. 

פ"ד הוועדה המקומית נ' הורוביץ:
ס' 197 לחוק התכנון והבנייה מתיר לבעל קרקע שנפגע משינוי ייעוד של קרקע הגובלת בחלקתו לתבוע פיצויים מרשויות התכנון. טירקל סבור שלא הוגן שבעל הנכס ישא בעלות החברתית. ברק ואור סבורים שבעל הקרקע צריך לספוג לתועלת החברה כמה אחוזים מערך הקרקע שלו (בערך 10%). 
הגנה על הבעלות וההחזקה (ס' 15 – 19) 
אדם נחשב מחזיק גם אם אחר מחזיק מטעמו. החזקה היא:

1. שליטה בפועל

2. הכוונה לשלוט

ס'  16 מקביל לעוולת הסגת הגבול. ס' 17 מקביל לעוולת המטרד. השופטים מתייחסים ליחס שבין הפקנ"ז לחהמ"ק בפ"ד רוקר נ' סלומון, טירקל קובע כי ישנה הפרדה מלאה בין השניים. העילה הרחבה יותר היא מכוח דיני הקניין. אין צורך להראות נזק בדיני הקניין. 

ההבדל בין סעיף 16 לסעיף 19 – 

בסעיף 16 מדובר על הגשת תביעה בעילה קניינית, אותה כדאי להגיש במקרה שקל להוכיח את הבעלות, פ"ד שניתן לצורך תביעה זו הינו סופי. 

סעיף 19 נותן סעד זמני של השבת הקרקע לטוען להיות בעליה המקוריים – פ"ד כזה אינו סופי. יש לבית המשפט שיקול דעת לדון בזכותו של הבעלים, ולא מסלקים באופן אוטומטי בעלים שפעל בניגוד להוראות ס' 18. אדם שפלש למקרקעין יכול בשני דרכים להמשיך בהחזקה:

1. תביעה פוססורית – עקב חריגת הבעלים מסעיף 18

2. סעיף 17 – מחזיק = לאו דווקא מחזיק כדין – יכול לדרוש ממי שמפריע לו לחדול מכך.

פ"ד המוטראן הקופטי נ' שר המשטרה:

סכסוך בנוגע לשטח בכנסיית הקבר. נקבע כי ס' 18 מאפשר להפעיל כוח סביר ואף לפנות למשטרה המחויבת לברר את העובדות.

פ"ד מדינת ישראל נ' שמחון:

תנאים להפעלת ס' 18:

1. מפעיל הזכות הוא מחזיק כדין

2. הכוח הינו במידה סבירה
3. הכוח מופעל כנגד מנשל טרי (עד 30 יום)
4. בעל קרקע המפעיל את הזכות הינו מחזיק בפועל (נוסף על ידי הפסיקה)
הנימוק להפעלת הסעיף מצוי בתחושת הצדק שבתגובה ספונטאנית של אדם כלפי מסיג גבולו. כאשר המדינה היא מפעילת הזכות יעמדו לה 90 יום להפעילה.
פ"ד עוקשי:

הבעלים האמיתי רשאי להגיש תביעה לבירור זכויות הקניין – כלומר במצב בו פולש תובע לפי ס' 17 למניעת הפרעה, יכול הטוען להיותו הבעלים האמיתי לבקש מבית המשפט לאחד את התביעות ולברר למי הקניין לפי ס' 19.
פ"ד רוזנשטיין נ' סלומון:

לבית המשפט יש שיקול דעת לאחד את התהליך הפוססורי עם זה המהותי והוא ידון בזכויות 2 הצדדים בעת ובעונה אחת. 

משכון 

ישנו הבדל מהותי בין משכון של יחיד ומשכון של תאגיד. משכון של יחיד הופך אותו לנושה מובטח רק מרגע רישום המשכון בלשכת רשם המשכונות. ואילו בתאגיד הרישום צריך להתבצע תוך 21 יום ברשם החברות. משכנתא של תאגיד מחייבת רישום כפול.
פ"ד ביאלוסטוצקי:
נושה 1 ערך הסכם שעבוד עם חברה, ורשם את המשכון לאחר 21 יום. בינתיים ערכה החברה הסכם משכון עם נושה 2 לשעבוד של אותו הנכס. נושה 2 רשם לפני נושה 1. נקבע כי נושה 1 הוא המנצח, ושתוקף המשכון חל רטרואקטיבית מיום רישומו אחורה ליום יצירתו בהסכם.

בנוסף, 21 הימים הרטרואקטיביים הוציאו את מועד עריכת המשכון מתקופת 3 החודשים החשודים שלפני חדלות פירעון. נקבע כי המשכון חוקי.
שעבוד קבוע ושעבוד צף – 

שעבוד צף הוא שעבוד שמרחף כעננה מעל נכסי החברה. הוא עדיף בפני שעבוד קבוע, אך אינו עדיף על משכורות עובדים ומיסוי (שעבוד קבוע עדיף על מיסוי ומשכורות עובדים). הרציונאל הוא שישנם נכסים שלא ניתן לרשום אותם, כגון מלאי עסקי. גם לבעל השעבוד יש אינטרס כי המוכר ימשיך למכור כי כך ירוויח כסף ויוכל להחזיר את חובו.
בעבר: השעבוד הספציפי היה עדיף על השעבוד הצף. על כן עם הזמן הכניסו "סעיף הגבלה", הקובע כי חברה ששעבדה את נכסיה בשעבוד צף לא יכולה לשעבד שעבוד ספציפי על נכס ללא הסכמת בעל השעבוד הצף.
פ"ד לאומי נ' בנק א"י בריטניה:

עימות בין שעבוד צף לשעבוד ספציפי. ביהמ"ש קובע כי סעיף ההגבלה, כמו השעבוד הצף, מקים זכויות שביושר וכוחו יפה נ' צדדים שלישיים. משמע גובר על משכון ספציפי מאוחר. תנאי חשוב – אם המשעבד הספציפי השני, הוא המממן של רכישת הנכס המשועבד, הוא יהיה עדיף – משום שנתן את האפשרות לרכישת הנכס הספציפי הנ"ל (שסל"ן – שעבוד ספציפי לרכישת נכס).
פ"ד אלקטרוג'ניקס:

חותמי השעבוד הספציפי המאוחר לא ידעו על סעיף ההגבלה בשעבוד הצף המוקדם. ביהמ"ש קבע כי כל עוד לא נקבע בחוק שחלה חובה לרשום את סעיף ההגבלה, אפילו אם נרשם סעיף ההגבלה, לא ניתן לייחס לצד ג' ידיעה קונסטרוקטיבית למידע וולונטרי ולכן השעבוד הספציפי שלו עדיף על השעבוד הצף.
ס' 169 ב' סיפא לחוק החברות הפך את הלכת אלקטרוג'ניקס וקבע כי חלה חובה לרשום סעיפי הגבלה, ובמצב כזה שעבוד צף עדיף על שעבוד ספציפי הנוגד את ההגבלה. 

ס' 169 ד' הוא חריג במצב של שסל"ן – ואז השעבוד הספציפי עדיף על השעבוד הצף.

משכון מוסווה:
הוראות חוק המשכון הינם הוראות קוגנטיות ולא ניתן להתנות על דרך מימוש המשכון. 
הרציונאל – המחוקק רואה את הלווה כחלש בעסקה ורוצה להגן עליו.  בנוסף מבקשים להגן על צדדים שלישיים. בגלל שחוק המשכון לא נותן אופציית מימוש שונה מהנאמר בחוק, ישנם עסקאות שמטרתם היא משכון אך מכנים אותם כמכר חוזר או מכר מותנה. כל טכניקה בה א' יהווה נושה מועדף על פני אחר תחשב למשכון מוסווה.

מכר חוזר – א' מוכר את הנכס ל-ב' כאשר נקבע כי בתאריך מסוים ב' ימכור בחזרה את הנכס ל-א' במחיר גבוה יותר.
מכר מותנה – עסקה בה יש סעיף שימור בעלות המשאיר את הבעלות בנכס אצל א' עד התקיים תנאי כלשהו – מאוד נפוץ בשוק כעסקאות אשראי עם סעיף שימור בעלות.

פ"ד קולמבו נ' הבנק למסחר:

חברת צעצועים קנתה מהספק שהוסיף סעיף של שימור בעלות. משמע: הצעצועים שייכים לספק עד לתשלום האחרון. שימור הבעלות בעצם נועד לתת לספק את העדיפות על פני נושים אחרים ולכן ביהמ"ש רואה כאן עסקה של משכון מוסווה אפילו שהיא כונתה עסקת מכר.

ביקורת – לפי ההחלטה של ביהמ"ש בהלכת קולומבו חרף רצונו של א' הבעלות הועברה ונעשתה עסקת משכון כי הרי ב' אינו יכול למשכן דבר שאינו בבעלותו. זוהי בעיה אדירה להעביר בעלות ללא רצונו של בעל החפץ/קרקע.

פ"ד כספי:

הסכם האופציה מהווה עסקת משכון שנעשתה כדי לתת למערערים ערובה להתחייבויות החברה הלווה בהסכם ההלוואה.

פ"ד קידוחי הצפון:
מבטל את הלכת קולמבו בכל מה שנוגע לעסקאות אשראי (מכר מותנה) כיוון שזה לא מאפשר שוק חופשי. ולכן סעיף שימור בעלות אם מטרתו אשראי לא ייחשב למשכון מוסווה.
פ"ד מעגלים:

מראה כי ביהמ"ש אינו שועה להחלטת העליון ומשאיר את הלכת קולומבו על כנה. 

עיכבון – 

עיכבון בניגוד למשכון נוצר רק על פי דין. הרציונאל - העיכבון מהווה סעד עצמי – אינסטינקט בסיסי כאשר אדם אינו משלם לך את החוב שהוא חב לך, מן הצדק הוא שתוכל לעכב את החזרת הנכס שלו. זוהי תגובה ספונטאנית ומוצדקת מצידם של בני אדם. העיכבון מוסדר בסעיף 11 לחוק המיטלטלין.
פ"ד רשות שדות התעופה נ' גרוס:

שני אלמנטים בעיכבון: 

1. הנכס המעוכב הוא בבעלות החייב והנושה מעכב אותו אצלו – מהווה מכשיר לחץ על החייב.

2. היסוד הבטוחתי, העיכוב מהווה עדיפות על פני נושים אחרים. המעכב אמנם אינו יכול ללכת ולממשו,  

    אך הוא יכול להחזיק בנכס ועל המפרק מופעל לחץ להחזיר לו את החוב ולקחת ממנו את הנכס – דומה 

    מאוד לה. האזהרה.

זכות העיכבון מהווה זכות קניינית כי נותנת עדיפות על פני נושים אחרים. ישנם עיכבונות שאין בהם את אפקט הבטוחה אלא רק את אפקט הלחץ. עובדות המקרה – הרשות תיקנה מטוסים של מעוף, הצטבר חוב לטובת הרשות והיא הודיעה כי היא משאירה את המטוסים אצלה כעיכבון. לבנקים מסוימים היו משכונות על המטוסים הללו. מהו היחס בין עיכבון למשכון? בעל העיכבון עדיף על משכון, גם אם הוא מאוחר לו בזמן. הכלל הבסיסי אומר כי הראשון בזמן הוא גובר. וכאן ישנו חריג מהכלל הבסיסי. פסיקה זו קיימת רק במקרה ומדובר על קבלן, כמו במקרה דנן קבלן לשיפוץ מטוסים. אנו רוצים מטוסים תקינים ולכן ראוי כי ניתן לו עדיפות. עיכבון שנלקח על נכס שיש עליו משכון יועדף במקרה ומדובר בקבלן שהשביח את הנכס.
פ"ד שלדות:

המוכר נתן שירותי תחזוקה ולאחר מכן לא החזיר את הנכס לבעליו. הבעיה הייתה כי החזקת הנכס הינה דיספרופורציונית לעומת עלות התיקון. חובת תו"ל מחייבת כי אם החוב קטן בהרבה מהנכס המעוכב זה מהווה חוסר תו"ל.  זכות העיכבון עומדת רק כנגד החוב האחרון, זה שנוצר בעת הענקת השירות האחרון, ולא כנגד כלל החיובים. 
פ"ד ליבוביץ':

עסקת תשלומים, הספק עוצר את המשלוח השני של בגדי הים, עד שיקבל את התשלום על המשלוח הראשון. ביהמ"ש קבע כי ניתן לעכב את המשלוח, הוא רואה את כל המשלוחים כעסקה אחת. ולכן המתפרה (ליבוביץ) לא עברה על חובת תו"ל. 

שכירות ושאילה:
סעיף 21 בחוק השכירות והשאילה עוסק במצב של העברת בעלות בנכס המושכר לאחר. כל התנאים שחלו על המשכיר ביחס לשוכר יחולו גם על הנעבר רוכש המקרקעין, אפילו אם אינו יודע על חוזה השכירות. זכות השכירות היא זכות קניינית. זכותו של השוכר עומדת כלפי כולי עלמא, כולל מחליפו של המשכיר.
אבחנה בין שכירות ארוכה וקצרה – שכירות מעל 10 שנים מחייבת רישום, שכירות קצרה אינה טעונה רישום. בשכירות קצרה הקניין עובר לפי כוונת הצדדים.

פ"ד אלוני נ' ארד:
ס' 31 לחוק השכירות מציג זכות נוספת – זכות להשתמש בלי להחזיק = רישיון. מדובר בשימוש רב וניכר בשונה מזיקת הנאה. השימוש ברישיון נעשה בעסקה טעונת רישום שלא נגמרה ברישום, מכר של חלק מסוים בנכס, או על מנת לעקוף את חוק הגנת הדייר.
ברק סבור כי מאז חקיקת חוק המקרקעין אין להשתמש במונח רישיון אלא לדבר על שכירות שאינה קניינית (פיקציה משפטית).
דורנר טוענת כי זכות הרישיון קיימת מכוח תורת ההשתק ומהווה השתק קנייני – ב' הסתמך על השימוש ש-א' התיר לו לעשות בנכס ועל כן גובר על מעקל של א'. רישיון או שאילה גוברים על עיקול.
ריבלין סבור שהמעקל ידע על השימוש של ב' בנכס ותום הלב אינו מתיר לו להפעיל את זכותו כנגדו.

פ"ד פתחיה נ' אללי:
השאלה המשפטית היא האם לכלול בתקופת השכירות גם את האופציה להארכת השכירות. נקבע כי יש להבחין בין סוגים שונים של האופציה להארכת השכירות: אם האופציה היא רק לשוכר ללא וטו למשכיר, יש לכלול גם את תקופת האופציה. אם למשכיר יש אופציה שלא להאריך את השכירות, לא תיחשב האופציה כן להאריך במניין שנות השכירות.
העברת השכירות ושכירות משנה:
שכירות משנה – שוכר 1 מחויב לקבל את הסכמת הבעלים, אך זה יכול לסרב רק מטעמים סבירים.

פ"ד וייס קובע כי סירוב יחשב כסביר רק אם יש לו טעם הוגן, מוצק וממשי.
פ"ד קק"ל נ' תבל טוביה: קק"ל הסכים שהשוכר יעשה עסקה בתמורה לתנאי הסכמה, נקבע כי סביר שהמשכיר ייהנה מעליית ערך הקרקע. דמי הסכמה סבירים הם בשיעור 33%.
העברת השכירות – ב' מעביר את השכירות ל-ג' ויוצא מהתמונה. זוהי עסקה של מכר זכות השכירות.
שיתוף בנכסים:
ס' 27 קובע כי גם שותפים אינם בעלים של חלק מסוים במקרקעין. 

ס' 28 קובע חזקה הניתנת לסתירה לפיה חלקיהם של השותפים במקרקעין שווים.

בפרקטיקה, רוב השותפויות במקרקעין צומחות מכוח ירושה או בין בני זוג. בשותפות עסקית הקשר הדוק יותר, וחובת הנאמנות לשותף השני חזקה יותר. כיצד ניתן לצאת משותפות?
1. ס' 34 - למכור את הזכות לצד שלישי, כאשר לעיתים ישנה זכות קדימה לשותף לרכוש את החלק.

2. ס' 37  - פירוק שיתוף, הוראה קוגנטית המאפשרת לכל שותף לתבוע פירוק בכל עת
אופן הניהול והשימוש במקרקעין המשותפים:
ס' 29 – הסכמה בין כלל השותפים, הסכם שבמידה ונרשם יחול כלפי כולי עלמא וכל שותף חדש שייכנס לשותפות.
ס' 30 – הסכמה של רוב השותפים – רק לגבי החלטות בנוגע לשימוש וניהול רגילים.
פ"ד זול-בו נ' זיידה:

לא מדובר ברוב מספרי של שותפים אלא ברוב בעלי המניות. אך יש להתחשב בדעת המיעוט ובזכותו לשמוע ולהישמע. ברק מחיל על החלטות אלו את עיקרון תום הלב.
ס' 31 – זכותו של שותף יחיד לשימוש במקרקעין ללא צורך בהסכמת השותפים האחרים.
פ"ד וילנר נ' גולני:
השותפה שהשתמשה בנכס הייתה בעלים של 5/8. מדוע לדון בפעולותיה לפי ס' 31 ולא ס' 30? משום שלא התייעצה עם המיעוט, ולכן זו לא יכולה להיות החלטת רוב, אלא החלטת יחיד.
בן פורת מעניקה פרשנות מרחיבה ל-ס' 31 א'(1), במקרים מסוימים שותף יכול להשתמש בכל הנכס אם השותף האחר לא מעוניין לנצל את הנכס. שימוש סביר הוא כל עוד אין מניעה מאחר להשתמש. 

פ"ד ביאלר נ' ביאלר:

השופטת נתניהו מצמצמת את ס' 31 א'(1), אין שותף אחד רשאי להרשות לאחרים לעשות שימוש בחלק כלשהו בנכס בניגוד לרצונו של השותף השני, הרשאת מגורים בדירה משותפת של בני זוג הנעשית על ידי אחד מהם כלפי אחר (אפילו אם זה בנם הבגיר) פוגעת בהחזקה ובשימוש של בן הזוג השני. 
פ"ד זידאני נ' אבו-אחמד:

עצם העובדה ששותף עושה בקרקע שימוש ללא הסכמת שותפיו אינה עושה אותו למסיג גבול. פעולותיו של השותף הביאו עד כדי נישול השותפים האחרים והחלת ס' 33 המורה על תשלום לשותפים האחרים בעד השימוש, המקביל לתביעה בעילה של ע"ע שלא כדין.
בתים משותפים: 
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 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.

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.

עסקאות נוגדות :

עסקה במקרקעין שלא נסתיימה ברישום ( עסקה נוגדת באותו נכס ( סעיף 9 לחוק המקרקעין
עסקה במיטלטלין ( עסקה נוגדת ( ס' 12 לחוק המיטלטלין
עסקה במקרקעין שלא נסתיימה ברישום ( עיקול ( העיקול אינו גובר (אהרונוב)
עסקה במקרקעין שלא נסתיימה ברישום ( חדלות פירעון ( העיקול גובר על נאמן/מפרק (פ"ד כספי =  

                                                                                                              הרחבה של אהרונוב)
עסקה שנרשמה בספרי המנהל ( עיקול ( העיקול אינו גובר (אהרונוב)
עסקה שנרשמה בספרי מנהל ( שעבוד ( השעבוד גובר?
עסקה במקרקעין שהסתיימה ברישום ה. אזהרה ( עסקה נוגדת/חדל"פ/עיקול ( ה. אזהרה גוברת
בעל ה. אזהרה ( קונה המבקש לרשום ה. אזהרה נוספת ( רק באישור הבעלים המקורי (איטונג)
רוכש ראשון בזמן ללא ה.אזהרה ( רוכש שני בזמן עם ה.אזהרה ( השני גובר (בריטיש)

רוכש ראשון בזמן ללא ה.אזהרה ( מעקל ( המעקל אינו גובר (בנק המזרחי נ' גדי)

תקנת שוק:

מקרקעין - א' בעלים, ב' מוכר ( ג' קונה תם לב ( ג' גובר בהתקיים תמורה, תום לב, והשלמת הקניין 

מיטלטלין – א' בעלים, ב' מוכר( ג' קונה ( ג' גובר בהתקיים מכירה של נכס נד במהלך העסקים הרגיל, העברת הממכר, תמורה, תום לב (ס' 34 + פ"ד כנען)
מתנה במקרקעין:

מתנה שלא הסתיימה ברישום ( מעקל ( נשאר בצריך עיון, יש לבדוק מה מטרת המתנה (פ"ד חיג'אזי)
מתנה שהסתיימה ברישום ( מעקל/חדל"פ/עסקה נוגדת ( המתנה גוברת, מהווה עסקה במקרקעין
משכון:

משכון שלא הסתיים ברישום ( קונה מאוחר ( הקונה גובר
משכון שלא נרשם עכב טעות ( משכון שני שנרשם ( המשכון שנרשם גובר (פ"ד בנק אמריקאי)
משכון על נכס ( עיכבון אותו נכס ( העיכבון גובר, יש טענה כי הוא עדיף רק במקרה של קבלן

שעבוד צף ( שעבוד ספציפי ( הספציפי גובר
שעבוד צף + סעיף הגבלה ( שעבוד ספציפי שנוגד את ההגבלה ( השעבוד הצף גובר (בנק לאומי)

שעבוד צף + סעיף הגבלה ( שסל"ן ( הספציפי גובר (ס' 169 ד' + פ"ד בנק לאומי נ' בריטניה)
שעבוד צף + סעיף הגבלה ( עסקת מכר ( השעבוד גובר (פ"ד בנק לאומי נ' משרד הבריאות)

שעבוד צף + סעיף הגבלה ( עיקול ( השעבוד גובר

שעבוד צף ( משכורות עובדים ומיסוי מסוים ( השעבוד הצף נסוג

שעבוד ספציפי ( משכורות ומיסוי ( השעבוד גובר (ס' 354 לפקודת החברות)
משכון מוסווה (מכר + שימור בעלות) ( חדל"פ ( המכר גובר (פ"ד קידוחי הצפון)
משכון מוסווה (מכר חוזר) ( עיקול / חדל"פ / נושה מובטח ( המשכון אינו מובטח מפני שלא נרשם (ס' 2 ב' לחוק המשכון) 
משכון שלא הסתיים ברישום ( עיקול ( לא ברור, אין פסיקה בנושא (ס' 4 (3) לחוק המשכון)
רישיון 

בר רשות / שואל ( מעקל ( לפי דורנר בפ"ד אלוני נ' ארד בר הרשות / שואל גובר
שכירות
שוכר ראשון ( שוכר שני בזמן ( השני גובר אם שכר בתמורה, קיבל חזקה, והכול בתום לב (ס' 9)
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