בס"ד 

מחברת בחינה- דיני קניין

הקדמה:

שלשה סוגי נכסים: 

1. מקרקעין 

2. מיטלטלין 
3. זכויות (קניינית, חוזית, מכוח דין, חיובית) 
חוק המקרקעין קובע שהבעלות בקרקע מתפשטת לעומק ולגובה כמו כן היא חלה על הבנוי והנטוע עליה ואין תוקף לעסקה בחלק מסוים. (סעיפים 11-13 לחוק המקרקעין) 
פס"ד הרוורד נ' ארז- חלוקת העסקה לשלב חוזי וקנייני. במידה שנעשתה עסקה ביחס לחלק מסוים במקרקעין יש תוקף לשלב החוזי אך לא לקנייני- נפק"מ למוכר יש התחייבות חוזית כלפי הקונה להכשיר את הקרקע לחלוקה ע"מ שתתאפשר המכירה של החלק המסוים. דעת המיעוט- כוונת הצדדים הייתה למכירה של חלק בלתי מסוים (פרשנות של החוזה). 
סוגי הנכסים:
גם כשמוגדר המושג נכס זה לא תמיד מקיף את כלל סוגי הנכסים אלא פעמים רק את חלק מהנכסים- הכל לפי תכלית החוק. 
לדוג': 
חוק המיטלטלין חל על זכויות, חוק המחאת חיובים חל על זכויות,חוק המקרקעין חל על מכר מקרקעין מכר מיטלטלין וזכויות.

זכות קניינית וזכות חיובית:

זכות קניינית: 
· הגנה בפני הכל 

· עבירות 
· עצמאות 
· עקיבות 
· עדיפות 
זכות חיובית: 
1- כלפי חייב או מול מספר חייבים מוגדרים 

2- עבירות (המחאת חיובים) 

פס"ד בן חמו נ' טנא נוגה- למרות שבחוזה נקבע כי זכות ההפצה היא קניינית ביהמ"ש קבע שמדובר בזכות חיובית וזאת משום שתכונת העצמאות אינה קיימת (בן חמו תלוי בטנא נוגה) 
יש זכות שבנסיבות עניין יכול להיות חוזית ויכולה להיות קניינית. 
הבחנה בין זכות קניינית לזכות חיובית משפיעה על התוצאה. 

פס"ד רייזמן נ' וושצין- זכות קדימה של יורש- ביהמ"ש קבע כי מדובר בזכות קניינית ועל כן חלה עליה תכונת העקיבה. קביעה זכות כקניינית נשענת על קביעה פורמאלית ותכלית החוק. 
מהותה של הזכות הקניינית
האם זכות סטאטוטורית (דייר מוגן)- קניינית? 
רשימת זכויות הקניין סגורה לעומת זכויות חוזיות שלהן אין הגבלה בעקבות חופש החוזים. 

פס"ד רומנו נ' שוחט- נקבע כי זכות סטאטוטורית אינה קניינית. ולכן חוק המקרקעין לא חל פה ואין דרישת הכתב (סעיף 8 לחוק המקרקעין- זוכה לפרשנות מצמצמת).
פס"ד מנדלבאום- נקבע כי זכות סטאטוטורית היא קניינית- ס' 197 לחוק תכנון ובנייה זוכה לפרשנות רחבה. 
סיכום: זכות מסוימת פעמים שתחשב קניינית ופעמים חוזית הכל לפי התכלית. 

זכויות קנייניות: 
1. בעלות (ס' 2 לחוק המקרקעין ) 
2. שכירות (ס' 3 לחוק המקרקעין) 
3. משכנתה (ס' 4 לחוק המקרקעין) 
4. זיקת הנאה (ס' 5 לחוק המקרקעין) 

5. ס' 161 שלילת זכויות שביושר. (פס"ד אהרונוב- בהמשך) 
	בעלות (ס' 2) 
	שכירות (ס' 3)

	צמיתות 
	הגבלה בזמן 

	זכות להשמיד ולהרוס את הנכס 
	- 

	זכות למנוע מאחרים שימוש ו/או כניסה לנכס
	- 

	מה שלא אסור מותר 
	מה שלא מותר אסור


משכנתא (ס' 4) 
1. זכות קניינית נוצרת ע"י חוזה. 

2. הכוח המשמעותי של משכנתא הוא עדיפות במקרה של חדלות פירעון. 

3. תכונת עקיבה
4. חוק המשכון חל על כל סוגי הנכסים. 

5. במקרה של סתירה בין חוק ספציפי (למשל סעיפים בנוגע למשכנתא בחוק המקרקעין) לבין חוק המשכון החוק הספציפי יחול. 

6. משכון הוא שיעבוד נכס כערובה לחיוב ומזכה את הנושה להיפרע מן המשכון אם לא סולק החיוב. 
זיקת הנאה (ס' 5)- 
1. שיעבוד מקרקעין להנאה שאין עמה זכות החזקה. 
2. שייכת רק במקרקעין

3. תכונת עקיבה 
4. זכות קניינית שאפשר לקבלה ע"י שימוש רב שנים בזכות מסוימת גם אם הזכות אינה רשומה בשום מקום (סעיף 94).
נאמנות (חוק הנאמנות 1979)- 
1. אדם שמנהל את נכסיו של הזולת. 
2. ביחסי הנאמנות יש חלוקה בזכויות הקניין
3. הנאמן הוא לא שלוח בלבד אלא יש לו זיקה קניינית לנכס. (למשל מנכ"ל חברה) [עסקאות חורגות ו/או אסורות שנעשו ע"י הנאמן בעלות תוקף]
4. במקרה שא' מוכר נכס לב' וקיבל את עיקר התמורה אך עדיין מחזיק בנכס יש אפשרות לראות בא' כנאמן בנכסי ב' מה כלומר, ב' השיג זכויות קנייניות דבר אשר מחזק זכותו מול רוכשים אחרים. 
רשימת זכויות הקניין- רשימה סגורה: 

אין בחוק הכרה בבעלות שלא לצמיתות וכן אין הכרה של שכירות לצמיתות. 

זכויות קניין יכולות להיווצר אך ורק מכוח חוק. 

פס"ד מורדוב נ' שכטמן- ביהמ"ש בוחן את האפשרות של שכירות לצמיתות ע"י זכות חוזית. ביהמ"ש בוחר אחרת משום שזו הראשונה אינה כוונת הצדדים. 

ביהמ"ש מפרש את המילה צמיתות  בשני אופנים: 
· חוזה לתקופות זמן קצרות המתחדשות מאליהן

· החוזה הוא לא לפרקי זמן קצובים אך כל צד יכול להפסיק את החוזה בכל עת. 
שיעובד צף- זכות קניינית חדשה שלא מופיעה ברשימה. (חלה גם על נכסי יחיד)

מנהל מקרקעי ישראל

קרקע במדינת ישראל יכולה להיות בבעלות: 

1. מדינת ישראל

2. רשות הפיתוח (תאגיד ממשלתי)
3. קק"ל
חוק מינהל מקרקעי ישראל קובע- אסור להעביר בעלות בקרקע של המדינה ועל כן מבצעים חכירה לדורות (98 שנה)

פס"ד קעדאן- ביהמ"ש מגיע למסקנה כי למדינה אסור לפגוע בעקרון השוויון. וכמו כן לגופים הפועלים מכוח המדינה והמנהלים את נכסי המדינה. 

פס"ד פרץ- ביהמ"ש קובע כי גם לרשות מקומית אסור להפלות. מספק הדין משתמע כי אם דווקא מיעוטים מבקשים להקצות קרקע מסוימת ע"מ לשמור על הצביון והתרבות המסוימים שלהם אזי יש לממשלה אפשרות לעשות כן. 
התערבות המשפט הציבורי במשפט הפרטי: 

לא בכל מקום נשמר מושג הקניין הקלאסי וגם במקומות פרטיים נחיל לעיתים חוקים ציבוריים. 

פס"ד בנק מזרחי מאוחד נ' מגדל- האם ניתן למושג הקניין שבחוק יסוד: כב"ה פרשנות מרחיבה מזו הקיימת בחוק המקרקעין ע"י שניתן הגנה גם לזכויות חוזיות. רוב השופטים קבעו כי קניין בחוק היסוד כולל גם זכויות חוזיות ועל כן ייתכן לפרש את מושג הפגיעה בצמצום. (למסקנת ביהמ"ש הפגיעה בקניין הייתה מידתית) 
בג"צ אדם טבע ודין נ' עיריית רעננה- מדובר בשטח ציבורי ועל כן על העירייה להימנע מפגיעה בשוויון.
הפקעות
הגנה על זכות הקניין אינה אבסולוטית- סעיף 8 לחו"י:כב"ה מאפשר הצדקה להפקעות (מידתיות).
פס"ד קרסיק נ' מד"י- המדינה הפקיעה קרקעות למטרה ציבורית לאחר זמן עילת ההפקעה פגה. נקבע כי אם מטרת ההפקעה אינה קיימת עוד והבעלים יכולים לממש את הייעוד המחודש אזי על המדינה להחזיר את הקרקע לבעליה (חשין- מכוח זיקה קניינית חדשה. ברק- מכוח זכות אובליגטורית. זמיר- סמכות מנהלית צמודת מטרה. שטרסברג-כהן- זכות חדשה בדיני הקניין-בעלות ציבורית הפוקעת בחלוף זמן). 
פס"ד הוועדה המקומית נ' הולצמן- גם אחרי ההגנה החדשה (שבחוק היסוד) על זכות הקניין ישנה אפשרות להפקיעה עד 40% מהנכס ללא פיצוי. אולם, במדיה שהופקע יותר אזי יינתן פיצוי מלא (100%). 
פומביות הקניין

מרשם זכויות: 
מקרקעין: 
סעיף 7- 
א. עסקה במקרקעין טעונה רישום. 
ב. עסקה שלא נגמרה ברישום רואים אותה כהתחייבות לעשות עסקה. 

יש אינטרס לחוק המקרקעין שהמרשם יהיה מושלם ע"מ להגן על צדדים שלישיים. התמריץ למרשם הוא שהקונה פגיע כל עוד לא הגיע השלב הקנייני של רישום הזכות. (פס"ד מורדוב נ' שכטמן) 
קיימים חריגים: זכויות קנייניות במקרקעין שלא דורשות רישום כגון: שכירות קצרה, ירושה וכו'

מיטלטלין:

השלב הקנייני מתבצע בהעברת החפץ בפועל. כלומר, הרישום הוא לא קונסטרוקטיבי.  
במיטלטלין וזכויות: 

מועד התרחשותו של השלב הקנייני הוא עפ"י כוונת הצדדים. (סעיף 33 לחוק המכר)

פס"ד ליפקין נ' דור הזהב- הקונה לא שילם את מלוא המחיר ואילו המוכר כבר העביר את הרישום ע"ש הקונה. המוכר ביקש סעד שיחזירו את הרישום על שמו בגין הפרת חוזה. ביהמ"ש פסק לטובת המוכר. ערכאה ראשונה קבעה שברגע שיש רישום נגמר ההליך ואין דרך חזרה. בערכאה שנייה נקבע כי העברת המרשם היא לא סופית ואם החוזה התבטל כדין אזי ניתן להחזיר את הרישום. 
ס' 124 לחוק המקרקעין- רישומים בטאבו יהיו פתוחים לעיונו של כל אחד. 

ס' 125 לחוק המקרקעין- רישום בפנקס לגבי מקרקעין מוסדרים מהווה ראיה חותכת לתוכנו. 

ס' 125א לחוק המקרקעין- אין בראיה חותכת (לעיל) בכדי לגרוע בהוראות סעפים 93-97 בפקודת הסדר זכויות במקרקעין. [אם אדם מוכיח כי חלקה בטאבו נרשמה בשל זיוף אפשר לסתור את הראיה החותכת]
מה כולל המרשם:

· החלטות שאושרו ע"י המפקח 

· החלטות שיפוטיות (עיקולים)
· חוקים 
עיקול
· פעולה חד צדדית, מתרחש כאשר ישנו נושה רגיל ואין שום נכס מיוחד ששועבד לטובתו. 
· העיקול מונע מהחייב לעשות עסקאות בנכס. 
· העיקול הוא לא זכות קניינית 

· יש לרשום את העיקול בטאבו. 

· במצב של חדלות פירעון אין עדיפות למבקש העיקול על פני בעלי זכויות קנייניות.
· רשות שלטונית רשאית להטיל עיקול ללא צו בימ"ש. 

פס"ד מד"י נ' בנק אמריקאי ישראלי- במידה שהרשם טעה ולא רשם משכנתא על הנכס ולאחר מכן נרשמה משכנתא לטובת אחר השני גובר ולו רק בגלל עקרון הפומביות (טובתם של צדדים שלישיים).
ספרי מינהל מקרקעי ישראל
כאשר אדם רוכש דירה בקרקע מינהל לעיתים העיסקה לא נרשמת במשך שנים ארוכות. 

בפרקטיקה רישום מינהל נפוץ הרבה יותר מאשר בטאבו. אולם, רישום במינהל בלבד כמוהו כזכות לא רשומה. 
פס"ד טכסטיל ריינס- המרשם בספר ממ"י מקנה זכות חוזית בלבד וזאת מאחר שממ"י פועלת מאינטרסים עצמאיים ולא מכוח חוק כמו הטאבו. 
ס' 4ט"ו לחוק ממ"י- קובע כי יש לנהל מאגר מידע הפתוח לעיון לכל החפץ בכך. 

מכאן שיש מקום לשנות את מעמדו של ממ"י. 

שיעבודים

ס' 4 לחוק המשכון וכן ס' 178 לחוק החברות 

במשכון שני שלבים: 
· הסכם המשכון- השלב החוזי 

· רישום או הפקדה- השלב הקנייני. (רק פומביות נותנת לנושה זכות קניינית)
 אם ממשכנים זכות חוזית מדובר במשכון ויש לרשום ברשם המשכונות אם ממשכנים זכות קניינית מדובר במשכנתא ויש לרשום אותה בטאבו. 

	
	יחיד (ס' 4)
	חברה (ס' 178)

	מיטלטלין
	רשם המשכונות 
	רשם החברות 

	מקרקעין 
	טאבו
	טאבו + רשם החברות

	* מועד רישום: 
	אין הגבלת זמן לרישום
	רישום חובה שיעשה תוך 21 יום


פס"ד בנק המזרחי המאוחד נ' בנק הפועלים- הסכם שיעבוד קודם לא נרשם בפועל. ההלכה שנקבעה היא שגם אם הרישום לא יוצא בפלט אזי הסכם השעבוד נחשב כרשום. השופט אנגלרד יוצא נגד ההלכה מכיוון שפוגעת בצדדים שלישיים.  
מרשם כלי רכב 
רישום בעלות במשרד הרישוי מכוח תקנות התעבורה. 
בפועל נרשמים שם גם עיקולים ושיעבודים. 

פס"ד קון נ' חסון- ביהמ"ש בפס"ד לוי נ' רייס פסק כי הבעלות על רכב עוברת כמו כל מיטלטלין רגיל ואינה תלוית מרשם. פס"ד קון נגד חסון מהווה חזרה על הלכה זו ומשקף את הדין הקיים. כלומר, מכיוון שהרכב עבר לחזקת הקונה נושה של המוכר לא יכול להטיל עיקול (גם אם הרכב עדיין לא נרשם ע"ש הקונה). 
סיכום: כדי להיות מכוסים לפני שקונים רכב יש לבדוק האם קיים עיקול אצל רשם המשכונות ואין לסמוך רק על סניף הדואר שבודק רק במשרד הרישוי. 
פס"ד מדינת ישראל נ' בנק הפועלים- אין חובה לרשום עיקול/משכון במשרד הרישוי- וחבל שכך. שמגר מוסיף כי "ראוי היה כי השעבוד יהיה במשרד הרישוי בלבד" 

רישום עיקול או שיעבוד במשרד הרישוי נעשה ע"מ למנוע טענת תום לב. כלומר, אם הנושה לא היה רושם במשרד הרישוי הקונה יכול היה לטעון כי רכש בתום לב ועומדת לו תקנת השוק. 
עסקאות במקרקעין וזכויות במקרקעין

פס"ד טכסטיל ריינס- א' בעלים רשום ב' קונה ראשון, ג' קונה שני, ד' נושה של ב'. 

מה מצב היחסים בין ב' לג'? 

1. המחאת זכות- מדובר בזכות חוזית ואין מדובר בעסקה במקרקעין ולכן אין צורך לחכות לרישום. הבעלות עברה לפי כוונת הצדדים (ס' 33 לחוק המכר). בסיטואציה שכזו המחאת הזכות נעשית לאחר ששולמה רב/עיקר התמורה.  
2. עסקה במקרקעין- הבעלות עוברת רק ברישום. ומשום שזה האחרון לא נעשה ד' המעקל יגבור על ג' אשר לו זכות חוזית בלבד. 
ביהמ"ש העדיף את גישת המחאת הזכות מכיוון שרוב התמורה עברה עוד לפני שהוטל העיקול ע"י ד' ומכאן שג' גובר והבעלות בידיו. כמו כן לא נכון לומר שמדובר בהתחייבות לעשות עסקה במקרקעין שכן לא הגיוני שב' ייקח על עצמו התחייבות שלא יודע מתי יוכל לעמוד בה.

כונס הנכסים הרשמי נ' בנק הפועלים- ביהמ"ש קבע כי מדובר ברישום זכויות אשר נרשמה אצל רשם המשכונות ועל כן יש לה תוקף ועל כן השעבוד נרשם כראוי. מסקנה שיעבוד זכויות של קרקעות אינו צריך להרשם בטאבו. 
בעיה- בשלב מסוים הזכות החוזית מתממשת והופכת לזכות קניינית. ומשכך לשיעבוד הזכויות אין תוקף. 

פתרון- המוכר מתחייב כלפי נותן המשכנתא לקונה כי ביום העברת הבעלות/ הרישום גם המשכנתא תרשם. 

הערת אזהרה
סעיפים 126-127 לחוק המקרקעין.

הערת אזהרה יכול שתרשם ע"י צד אחד בלבד. אין צורך בהסכמת שני הצדדים. 
הערת אזהרה נרשמת בטאבו בין השלב החוזי לשלב הקנייני. 

הלכת בוקר- במקרה של עימות בין מעקל לרוכש המעקל גובר על הקונה למרות הערת האזהרה. 
תיקון לחוק: 
סעיף 127(ב)- הערת האזהרה מגינה לא רק מפני עסקאות שלא נרשמו אלא גם מפני מעקל מאוחר, נושה של המוכר וחדלות פרעון של המוכר. 
נפקויות בשאלה האם הערת אזהרה היא זכות קניינית? 

1. פס"ד ניסים נ' עו"ד דניאלי- הערות אזהרה סותרות- ניתן לרשום שני הערות סותרות שכן הערת אזהרה היא לא עיסקה במקרקעין.

2. הערה על הערה- לא רלוונטי היום כי החוק שונה וקבע במפורש שלא ניתן לרשום הערה על הערה. 
3. האם ישנה חובה לרשום הערת אזהרה גם אצל רשם החברות- פס"ד איטונג- סעיף 178(א) לפקודת החברות דורש רישום מרשם החברות של כל שיעבוד ביהמ"ש לא הכריע בסיווג הערת האזהרה וקבע שצריך לתת סיווג קונקרטי בכל שאלה שמתעוררת. במקרה דנן נקבע שמדובר בשעבוד ולכן היה צריך להירשם גם ברשם החברות. בעקבות פסק הדין שונה החוק- סעיף 127(ב1) אשר קבע כי הערת אזהרה טעונה רישום רק בטאבו. 
במקרה של חדלות פרעון הכונס/הנאמן לא יוכל לממש את הנכס שכן יש עליו הערת אזהרה. לכן, הוא יפנה למי שרשומה הערת האזהרה לטובתו ויגיע איתו לפשרה. כלומר, אין עדיפות אבל יש יתרון. 
לא ברור אם הערת אזהרה היא קניינית או לא. 

תקנת השוק
תקנת השוק במקרקעין

סעיף 10- רכישה בתום לב
תקנת שוק- עידוד המסחר על חשבון זכות הקניין. 
תנאי הסעיף: 
· מקרקעין מוסדרים (פס"ד טאובה המקרקעין לא היו מוסדרים)
· תמורה
· בהסתמך על הרישום (ייפוי כוח אינו מספיק, פס"ד אדלר- הסתמכות על שטרי מכר אינה מספיקה) 
· בתום לב (פס"ד סונדרס- תום לב במהלך כל העיסקה, כמו כן תו"ל- סובייקטיבי, עצימת עיניים אינה נחשבת תום לב)
· השלמת הקניין (פס"ד סונדרס ופס"ד הרטפלד- במקרקעין ברישום) 
הפסיקה מחייבת לעמוד בצורה דווקנית בכל התנאים שבסעיף 10 ע"מ להגן על זכות הקניין של א'. 

תקנת השוק במיטלטלין
סעיף 34 לחוק המכר. 

תנאי הסעיף: 

· נכס נד 

· השלמת העיסקה: מסירה/ החזקה 
· תמורה (ראויה, פס"ד כנען)
· תום לב
· ממי שעיסוקו במכירת נכסים מסוגו של הממכר
· מהלך עסקים רגיל
פס"ד רוזנשטרייך- תום הלב סובייקטיבי, רשלנות לא שוללת תום לב. כלומר, די בעיון במשרד הרישוי ואין צורך להטריח לעיין ברשם החברות/משכונות. 
פס"ד כנען- התמורה הנדרשת היא תמורה ראויה. 
תקנות השוק במשכון

סעיף 5 לחוק המשכון

1. דרישת תום לב למעט ברישום. 
2. אין התייחסות לתמורה 
3. השלמת קניין 

כמו כן: 
4. תקנת השוק תחול רק אם הנכס הממושכן, מושכן על דעת הבעלים. 
· בניגוד לשאר תקנות השוק התקנה לא חלה על גניבות. 
עסקאות נוגדות
מקרקעין

סעיף 9 לחוק המקרקעין זכותו של בעל עסקה ראשונה עדיפה אא"כ התקיימו התנאים: 

· תמורה 

· תום לב (עד לרישום העסקה) 
· השלמת הקניין (רישום הזכויות) 
סעיף 9 הוא מעין תקנת שוק חלשה שכן גובר על התחייבות ולא על זכות קניינית.

מיטלטלין
סעיף 12 לחוק המיטלטלין 

דרישות: 

· תמורה 

· תום לב 
· קבלת בעלות (עפ"י מבחני המיטלטלין מסירה/החזקה) 
זכויות 

סעיף 13 לחוק המיטלטלין- החלת סעיף 12 גם על זכויות. 
המחאת חיובים 
סעיף 4 לחוק המחאת חיובים

הזכות של הנמחה הראשון אא"כ הודיעו לחייב על ההמחאה השנייה לפני שהודיעו לו על הראשונה. 

סעיף 4 מדבר על המחאות סותרות. (הקניין עבר)  

סעיף 12 מדבר על התחייבות להמחות. (התחייבות חוזית- הקניין עוד לא עבר) 

פס"ד בוקר- עיקול גובר על קנייה ללא רישום. 

סעיף 127(ב) הפך הלכה זו וקבע כי הערת אזהרה גוברת על עיקול. 

פס"ד אהורנוב- מבטל את הלכת בוקר. זכויות שביושר. גם זכויות לא קנייניות יגברו על עיקול. 

פס"ד ורטהיימר- ביהמ"ש לא יכול להתעלם מסעיף 9 בכל הזדמנות ולהחיל במקום את סעיף 3(4) לחוק החוזים (אכיפת החוזה היא בלתי צודקת בנסיבות העניין)

פס"ד גנז נ' בריטיש- ב' בעלים לא רשום עשה עסקאות סותרות עם ג' וד'. ד' רשם הערת אזהרה. לכאורה יש להחיל את סעיף 9 ומאחר ואין רישום של ד' הוא לא יהיה עדיף על ג'. אולם, ג' התנהג בחוסר תו"ל (סעיף 39 לחוק החוזים) ועל כן ד' גובר עליו. 
פס"ד בנק מזרחי נ' גדי- רוכש לא חייב לרשום הערת אזהרה כנגד מעקל ולא נאמר כי התנהג בחוסר תום לב. הלכת בריטיש מצומצמת רק ליחסים שבין שני קונים. 
פס"ד לוי נ' חיג'אזי- השופטת פרוקצ'יה- יש לבחון כל מקרה לגופו באם להחיל את הלכת אהרונוב או לא יש לציין שלגבי מתנה האינטרסים של מקבל המתנה חלשים משל המעקל ועל כן יש מקום לא להחיל את אהרונוב. 
פס"ד ארוך- בעסקאות נוגדות נדרש מהקונה השני תו"ל סוביקטיבי- די במתן פס"ד הצהרתי אשר מחק את הערת האזהרה ואין פה עצימת עיניים. 

עסקאות קומבינציה
פס"ד נחשון נ' שי- לרוכש דירה מקבלן יש קשר משפטי ישיר עם הבעלים בתנאי שרשם הערת אזהרה. וזאת משום שבעל הקרקע הוא זה שנתן הסכמתו להערת האזהרה. 
מכאן שבעסקאות קומבינציה דואגים שהצדדים יגיעו להסדר פשרה ומביאים קבלן אחר שישלים את העסקה. 

פס"ד בורשטיין- הרוכש השני נהנה אוטומאטית מהערת האזהרה אשר נרשמה לטובת הרוכש הראשון. 

זכויות שביושר

פס"ד אהרונוב- ברק קובע שמי שמחזיק בזכות שאינה רשומה יצר לעצמו זכות שביושר תוצרת הארץ

פס"ד פורד נ' שכטר- מה מעמד זכות שביושר? נשאר בצ"ע.
פס"ד כספי- לכאורה היינו מקנים זכות עפ"י זכות שביושר אשר גוברת על מפרק (מעקל). אבל במקרה דנן העסקה נעשתה 3 חודשים לפני הפירוק מה שהחשיד כי נעשתה לשם הברחת נכסים. 
ייפוי כוח בלתי חוזר ועסקאות מתנה
ייפוי כוח 

סעיף 1 לחוק השליחות- השליחות ונושאה. 

סעיף 2 לחוק השליחות- שלוחו של אדם כמותו. 

לקונה יש אינטרס כבר בשלב החוזי לבקש ייפוי כוח ולמעשה לקונה יש ביטחון כי גם אם המוכר יסרב להעביר את הרישום לטובת הקונה. מיופה הכוח רשאי לעשות פעולות בשם המוכר ומשכך לסיים את העברת הבעלות בעסקה. 

סעיף 8- נאמנות וחובות השלוח. 
סעיף 14(ב)- ייפוי כוח בלתי חוזר. מינוי שליחות לטובת צד ג'. 
עסקאות מתנה 
ההבדל בין מתנה למכר מתמצה בכך שהמתנה היא ללא תמורה. 

א"א להכריח נותן מתנה לחתום על ייפוי כוח בלתי חוזר אולם רצוי שנותן המתנה יחתום.
החתימה על ייפוי הכוח היא לא השלב הקנייני אלא השלב החוזי. 

סעיף 5 לחוק המתנה- התחייבות לתת מתנה: 
· טעונה מסמך בכתב

· נותן המתנה רשאי לחזור בו כל עוד: 
· לא וויתר על רשות זו  
· המקבל לא הסתמך על ההתחייבות
· למרות ב' רשאי הנותן לחזור בו אם: 
· התנהגות מחפירה של המקבל כלפי הנותן או בן משפחתו
· הרעה ניכרת במצבו הכלכלי של הנותן.
אם המתנה נרשמה אזי נותן המתנה לא יכול לחזור בו. 
סעיף 6 לחוק המתנה- הקניית נעשית במסירה (מיטלטלין וזכויות) או ברישום (במקרקעין) 

פס"ד מזרחי- בגלל טעות בניסוח לא הצליחו להעביר את הבעלות משכך סעיף 5 יכול לחול ונותן המתנה יכול לחזור בו. 

ייפוי כוח מהווה ויתור של הנותן לחזור בו מהענקת המתנה (5(ב)) אבל נשאר בצ"ע באם ייפוי הכוח מהווה ויתור גם על הרשות לחזור בו מטעמים שבסעיף 5(ג).
פס"ד טפחות נ' פרח- האם מדובר על המחאת זכויות במקרקעין או התחייבות לעשות עסקה במקרקעין. אם מדובר בהמחאת זכות אזי הקניין עבר. לעומת זאת אם מדובר בהתחייבות לעשות עסקה במקרקעין העסקה דרושה רישום- אשר לא נעשה...
השופטת חיות- משווה לפסק דין בריטיש  (ולא לפס"ד טכסטיל ריינס)
בעלות והחזקה
יש לבחון את תכלית החוק ועל פיה לתת פרשנות נכונה למושג בעלות. 
הגדרת הבעלות: 

סעיף 2 לחוק המקרקעין 

סעיף 2 לחוק המיטלטלין
פס"ד פילובסקי- קיים מתח בין בעלות פורמאלית לבעלות מהותית. (מיהו הבעלים...)
פס"ד בסון- חכירה ארוכה קרובה לבעלות במהותה. שכירות מעל 25 שנה לעניין סעיף 115 לחוק הירושה תידון כבעלות. 

המחוקק תיקן את סעיף 115(ג)- חכירה 25 שנה= בעלות.
פס"ד לוסטיג נ' מייזליש- חכירה ל- 999 שנה. כלומר הערך הכלכלי בידי השוכר ועל כן מצטרפות לכך כל הזכויות הבית. 

הסיבה שהשכיר ולא מכר היא כי לא ניתן לעשות עסקת מכירה בחלק מסוים במקרקעין (סעיף 13 לחוק המקרקעין) , לעומת השכרה אשר מאפשרת שכירות בחלק מסוים (סעיף 78 לחוק המקרקעין). 
פס"ד וולפסון- רצון לרשום בית כבית משותף כאשר הדיירים הם חוכרים ולא בעלים עפ"י סעיף 143 לחוק המקרקעין בדירה המוחכרת חכירה לדורות צריך שבקשה תוגש גם ע"י המחכיר לדורות. 
כלומר, החכירה לא מקנה בעלות מלאה. 
פס"ד שחם נגד רוטמן- יורש אחר יורש. יורשת ראשונה עשתה עסקה למכירת נכס מקרקעין. העסקה טרם נרשמה והיא נפטרה. היורשים השניים דורשים זכותם בנכס. 
נקבע שבגלל שהנכס היה עדיין בבעלות היורשת הראשונה- היורש השני גובר על בעל הזכות החוזית. 
עסקאות ליסינג
בעסקאות ליסינג מעורבים שלשה צדדים: ספק, חברת ליסינג ושוכר. 

ניתן היה לראות את עסקת הליסינג כחוזה מכר בין הספק לשוכר וחוזה הלוואה ומשכון. אולם בפועל הספק מוכר לחברת הליסינג והשוכר שוכר מהליסינג. 

פס"ד הפועלים ליסינג נ' טיפול שורש- היתרונות בהגדרת עסקת הליסינג כחוזה מכר וחוזה שכירות ולא חוזה מכר הלוואה ומשכון הם בתחום המיסוי והריבית. 
בהסכם ליסינג מימוני חברת הליסינג מכניסה להסכם השכירות תניות הפוטרות אותה מאחריות קלאסית של משכיר. ביהמ"ש צריך להכריע האם להחיל את הדינים עפ"י מבנה העסקה שהצדדים קבעו או עפ"י גישה מהותית לפיה מדובר בהלוואה ומשכון. 
פס"ד הפועלים ליסינג נ' טיפול שורש- ביהמ"ש קבע כי חברת הליסינג מכרה את הנכס ועל כן נראה בשוכר כבעלים. 
חברת הליסינג מנסה לאחוז בחבל בשני קצותיו- מחד לשמור על בעלות ומאידך לנצל את יתרונות המיסוי. 
ביהמ"ש קובע כי בתנאים מסוימים הבעלות אינה של הליסינג אלא של השוכר: 

· אופציה לרכישה בסוף התקופה

· תקופת ההשכרה שווה לתקופת החיים של הנכס
· סך הכולל של השכירות עולה על שווי המוצר (+ ריבית)
הפסיקה רואה בליסינג תפעולי כבעלים אמיתי ואת השוכר כשוכר אמיתי. 

תום לב ושימוש ברעה בזכות

תום לב
סעיף 14 לחוק המקרקעין "בעלות וזכויות אחרות במקרקעין אין להן כשלעצמן להצדיק עשיית דבר הגורם נזק לאחר"
מכוח דיני הנזיקין בעל מקרקעין לא רשאי להשתמש במקרקעין ככל העולה על רוחו ולהוות בכך מטרד לסובבים אותו. עפ"י הגישה הצרה ביותר אפשר לומר שסעיף 14 אינו מוסיף על דיני הנזיקין אלא מדובר בסעיף הצהרתי בלבד. גישה זו לא התקבלה בפסיקה. 
פס"ד רדומילסקי נ' פרידמן- ביהמ"ש קובע שהמשכיר לא פעל בהתאם לסעיף 14. 
לא ייעשה שימוש בסעיף 14 בהתקיים שני תנאים:
· כשמדובר בדבר של מה בכך ולא נגרם שום נזק לבעלים.

· כאשר המניע פסול. 
פס"ד בצלאל נ' סימנטוב- ביהמ"ש אסר הרחבת מרפסת וקיבל טענה לפי סעיף 14 בקובעו כי לא מדובר בפגיעה מינורית. 
פס"ד רוקר נ' סלומון- דיירים בבית משותף, ביקשו צו מניעה לבנייה של אחד הדיירים בשטח משותף. בדיני הנזיקין עוולת הסגת הגבול במקרקעין נבחנת לפי מאזן הנוחות. לכן הדיירים ביקשו צו הריסה לפי עילות קנייניות (סעיפים 16 ו- 17 לחוק המקרקעין).

טירקל דבק בהלכת רדומילסקי- שימוש בסעיף 14 בצורה מצומצמת ורק כאשר מתקיימים התנאים שלעיל. הסגת הגבול הייתה משמעותית ולכן התביעה לצו הריסה הייתה לגיטימית. 
אנגלרד- פרשנות חדשה ומרחיבה של סעיף 14- קובע כי הסעיף הוא שיקוף ויישום של עקרון תום הלב שבדיני החוזים ומכאן שאין צורך בשני התנאים בפרשת רדומילסקי ולכן בקשת צו ההריסה מהווה חוסר תום לב. 

ברק- מסכים שניתן להפעיל את תום הלב בדיני הקניין אך השימוש בתו"ל בדיני הקניין חייב להיות מרוסן יותר מאשר בדיני החוזים מאחר שמדובר בפגיעה בזכות יסוד.  
סיכום: ניתן להחיל את עקרון תום הלב בדיני הקניין. 
פס"ד הוועדה המקומית נ' פרץ- סעיף 197 לחוק תכנון ובנייה. השופט אור בדעת הרוב קבע כי על הפרט להתחשב בציבור ועל כן לא נפצה על נזק זניח. 
סיכום: קניין דורש התחשבות בזולת ובחברה. 

הגנה על הבעלות וההחזקה 
החזקה היא בד"כ רק חלק מיסודותיה של זכות אחרת ולא זכות בפני עצמה. אולם לגבי סעיפים 15-20 ההחזקה היא זכות קניין ולא רק חלק מזכות אחרת. 
סעיפים 17 ו- 19 מעניקים זכויות מסוימות למחזיק בלי דרישה שההחזקה תהיה כדין. 

במשפט הישראלי יש עילות קנייניות לצד עילות נזיקיות מקבילות אלא שבתחום הנזיקין אנו מדברים על 
מאזן כוחות בין הצדדים תוך שיקול דעת נרחב לביהמ"ש תוך סעד עיקרי של פיצויים לעומת דיני הקניין בהם ההסדר יותר גורף ונותן פחות שיקול דעת לביהמ"ש וכמו כן הסנקציות העיקריות בהם הן צווי עשה והשבת המצב לקדמותו. 

סעיף 15- קובע שמחזיק הוא גם בעלים שלא מחזיק בפועל. הגדרה זו היא רק לצורך סעיפים 16-19 ולא לכל החוק.

סעיף 16- התובע הוא רק מי שיש לו זכות כדין כלומר, צריך להוכיח זכות קניינית. 

פס"ד קוטר- תביעה מכוח ס' 16 לא דורשת הסברים מצד התובע לרצונו לסלק את מסיג הגבול. 

סעיף 17- מדבר על הפרעה לשימוש

פס"ד יוסף- השופטת פרוקצ'יה קובעת כי הסעיף יכול להתייחס גם להסגת גבול. 

במסגרת סעיף זה גם מי שאינו זכאי להחזיק במקרקעין יכול לתבוע תוך השענות על ההחזקה בפועל בלבד. הנתבע (מסיג הגבול השני) לא יכול לטעון מנגד שהזכות היא של צד שלישי אלא כן הזכות הקניינית היא שלו. 

סעיף 18- מאפשר שימוש בכוח סביר כעשיית דין עצמית, הזכות היא של המחזיק בפועל. 

פס"ד המוטראן הקופטי- נקבע שניתן לזמן את המשטרה תוך 30 יום מרגע הפלישה אולם רק אם העובדות ברורות וחד משמעיות המשטרה תתערב. 

סעיף 19- 

רישא- נותן למחזיק שלא כדין את ההחזקה במקרקעין בחזרה במידה שהוצאת הפולש נעשתה בכוח בלתי סביר. (מרחיק לכת יותר מסעיף 17 שכן הנתבע יכול להיות גם הבעלים עצמם)

סיפא- מסתייג מהרישא וקובע שיש בסמכות ביהמ"ש לדון בזכויות שני הצדדים ע"מ להסדיר את ההחזקה ככל שיראה לו צודק ובתנאים שימצא לנכון. 

פס"ד רוזנשטיין- 

השופט לנדוי אומר שסעיף 19 סיפא יחול רק במקרים נדירים 

השופט אלון אומר שיש לבחון כל מקרה לגופו. 

שופטי הרוב עושים הרחבה של סעיף 19 סיפא כך שיותר מקרים יכנסו תחתיו ויינתן יותר שיקול דעת לביהמ"ש.  
זכויות בנכסי הזולת

בענייני המשכון קיימים הבדלים בין יחיד וחברה: 

· המרשם ודיניו 

· שיעבוד צף 
מועד המרשם: 
	
	יחיד (ס' 4)
	חברה (ס' 178)

	מיטלטלין
	רשם המשכונות 
	רשם החברות 

	מקרקעין 
	טאבו
	טאבו + רשם החברות

	* מועד רישום: 
	אין הגבלת זמן לרישום
	רישום חובה שיעשה תוך 21 יום


פס"ד ביאלוסטוצקי נ' נייר גרף- במידה שדרישת רישום המשכון של חברה התמלאה למשכון יש תוקף רטרואקטיבי כלומר, הרישום נחשב רשום כבר מיום ההסכם. 

בשטח- מלווה לא מעביר את הכסף ללווה עד שעוברים 21 יום מיום חתימת ההסכם וזאת בכדי לוודא שלא נרשם שיעבוד אחר על הנכס.

חברה פשטה את הרגל ונהייתה חדלת פירעון הרישום בפועל נעשה בתוך שלשת החודשים שבהם ניתן היה לבטל עסקאות. ביהמ"ש קבע שמכיוון שה-21 הקודמים ליום הרישום נחשבים כאילו היו רשומים העסקה למעשה נעשתה לפני 3 החודשים. 
שיעבודים צפים 
מהו שיעבוד צף? 

סעיף 1 לחוק החברות. 
ברמה העקרונית חל רק ביחס לתאגידים אך לפני שנתיים בפס"ד של המחוזי החילו שיעבוד צף על נכסי יחיד. 

מועד הגיבוש של השעבוד הצף- כאשר הנושה שנרשם לטובתו השעבוד מחליט לפעול ע"מ להחזיר את ההלוואה, הוא פונה לביהמ"ש שיורה על פירוק החברה ומינוי כונס נכסים. החברה מפסיקה לפעול באמצעות המנהלים הרגלים אשר זכות החתימה עוברת אליהם. 
מתי ניתן לרשום רק שיעבוד צף? מלאי עסקי.
סעיף הגבלה- סעיף הקובע כי חברה אשר רשמו לגביה שיעבוד צף חייבת אישור רושם השיעבוד הן ברישום שיעבודים נוספים והן במכירת נכסים. 

פס"ד בנק לאומי לישראל נ' בנק א"י בריטניה- לאחר מועד יצירת השיעבוד הצף ורישומו לטובת בנק א"י החברה קנתה חלקת מקרקעין ושיעבדה אותו לטובת בנק לאומי כדין. נוצר עימות בין בעל השיעבוד הצף לבין בעל המשכנתא. החברה הפרה את סעיף ההגבלה. ביהמ"ש קבע (השופט זוסמן) כי השיעבוד הצף הינו זכות שביושר וגם ההגבלה הינה חלק מזכות שביושר ועל כן כוחה יפה גם כנגד צדדים שלישיים. ובמקרה דנן השיעבוד הצף גובר. 
סעיף 169(ד) לפקודת החברות קובע כי על אף האמור סעיף קטן (ב) שיעבוד נכס שנעשה להבטחת אשראי שאפשר רכישת נכס יהיה עדיף על שיעבוד צף קודם. 
שסל"ן- שעבוד ספציפי לרכישת נכס- גובר. 

פס"ד מקבלי נכסים נ' אלסינט- בעל העסקה הנוגדת לא ידע על סעיף ההגבלה בשיעבוד הצף אע"פ שזה האחרון היה רשום אצל רשם החברות ביהמ"ש קבע כי מה שנרשם וולנטרית אינו מקנה ידיעה קונסטוקטיבית. המערער לא ידע על ההגבלה ולכן השיעבוד הצף לא גובר על השיעבוד הקבוע. 
הבנקים זעמו על פסק דין זה. 

המחוקק תיקן סעיף 169(ב) לפקודת החברות, הקובע כי סעיף ההגבלה טעון רישום ולכן במידה שאכן נרשמה ההגבלה יהיה השיעבוד הצף שנרשם עדיף על שיעבוד שנוצר בניגוד לאותה הגבלה. 
פס"ד בנק לאומי לישראל נ' משרד הבריאות- ביהמ"ש הרחיב את לשון הסעיף. 
סעיף 354 לפקודת החברות קובעי כי נושים בני קדימה קודמים לבעלי שיעבוד צף אולם שיעבוד קבוע קודם לנושים בני קדימה. נוצר מעגל קסמים של עדיפות נושים שלא ניתן לדעת מי יזכה. 
משכון מוסווה

סעיף 2(ב) לחוק המשכון. 

חוק המשכון מעיקרו הוא קוגנטי ע"מ להגן על צדדים שלישיים ולהגן על הלווה. 

הנכס שמשמש כמשכון מבטיח את פירעון ההלוואה אולם לעיתים המלווה מעוניין להרוויח יותר. דבר זה לא מתאפשר לו ע"י חוק המשכון ולכן המלווה בוחר בטכניקה של משכון מוסווה. 
משכון מוסווה- מהות העסקה היא הלוואה ומשכון אבל ההסכם החיצוני הוא מכר חוזר. כלומר, הלווה מוכר את הנכס למלווה ומתחייב לקנותו בחזרה במחיר גבוה יותר. 
סעיף 2(ב) נלחם בתופעה וקובע כי "הוראות חוק זה יחולו על כל עסקה שכוונתה שיעבוד נכס כערובה לחיוב, יהא כינויה של העסקה אשר יהא"
כיצד נקבע מהי עסקה שבמהותה היא משכון? 
עפ"י סעיף 1 לחוק המשכון המגדיר משכון- "משכון הוא שעבוד נכס כערובה לחיוב"
מכר מותנה- סעיף שימור הבעלות. 
מטרת סעיף שימור הבעלות היא לשמור על בעלותם של ספקים עד וכאשר ישלמו הסיטונאים את מלוא התשלומים. וכך במקרה של חדלות פירעון הם ייחשבו בעלי הסחורה. 
הלכת קולומבו- סעיף 2(ב) מתפרש בצורה רחבה ומאחר שהטכניקה של סעיף שימור הבעלות מביאה לתוצאה שבה הספק גובר על נושים היא שעבוד. ומכיוון שהשעבוד לא נרשם כראוי אין עדיפות למוכר. 
במכר מותנה אם הבעלות לפני העסקה הייתה של א' החלת דין המשכון מעבירה את הבעלות לב' וזאת בניגוד למוסכם בין השניים. 

פס"ד קידוחי הצפון- מבטל את הלכת קולומבו ותוך התחשבות בחופש החוזים קובע כי אם שני צדדים קבעו שהבעלות לא תעבור אז היא לא תעבור. 

פס"ד שוויגר- תלות בין חוזה מכר לחוזה הלוואה. כלומר, החזרת ההלוואה או אי החזרתה כתנאי מתלה או מפסיק בחוזה מכר. מביא את ביהמ"ש למסקנה שמדובר במשכון מוסווה ומאחר ולא נרשם אין למלווה עדיפות כנושה מובטח בחדלות פירעון. 
פס"ד מעגלים- ביהמ"ש המחוזי לא מקבל את הלכת קידוחי הצפון וחוזר להלכת קולומבו. 
זכות העיכבון

סעיף 11 לחוק המיטלטלין.  
תכונות העיכבון:
· משכון הוא מכוח הסכם לעומת עיכבון שהוא מכוח דין. 
· עיכבון הוא הליך חד צדדי. 

· אם אין לנושה זכות עיכבון והוא מחזיק בנכס של הזולת שלא כדין הוא מבצע עוולה נזיקית. 
· סעיף 11(ד) עיכבון מותנה בהחזקת הנושה בנכס המעוכב בזכויות ערטילאיות לא תתכן החזקה ועל כן העיכבון לא חל על זכויות. 
בזכות העיכבון ישנם שני עקרונות:

1. הפרוצדוראלי- מהווה לחץ על החייב/ כונס לפרוע את החוב. 

2. המהותי- עדיפות על פני נושים אחרים- עפ"י סעיפים 1 ו- 20 לפקודת פשיטת הרגל. זכות העיכבון הוא זכות קניינית- אין לבעל העיכבון זכות למכור את הנכס (כמו משכון) אלא רק להחזיק בו. 
שני סוגי זכויות עיכבון: 

1. כשהמוכר (מחזיק) נותן שירותי תחזוקה (פס"ד רשות שדות ופס"ד שלדות) 

2. נכס ששולם בתשלומים (פס"ד לייבוביץ) 
פס"ד רשות שדות התעופה- ביהמ"ש קבע כי בחוקי מס שונים כמו בחוק רשות שדות התעופה כאשר נכתב 'עיכבון' מדובר רק על הפונקציה של לחץ על החייב לפרוע את החוב אך לא תהיה לנושה עדיפות על נושים אחרים במצב של חדלת פירעון. 
כמו כן רשויות מס ועיריות אינן יכולות לנצל את הכוח של עיכבון ולהקנות לעצמן עדיפות ע"י שלא תאפשר העברת הבעלות לכונס ע"מ שיממש את הנכס. 
עוד נקבע בפסק הדין-  כי עיכבון עדיף גם אם המשכון קדם לו. 
כל פעם שהנכס יוצא מרשותו של הנושה רואים אותו כאילו ויתר על זכות העיכבון שלו. 

פס"ד שלדות- לתום הלב חשיבות בסיטואציה של עיכבון אם הנושה מעכב נכס ששוויו עולה באופן ניכר על גובה החוב אין זאת התנהגות בחוסר תום לב משום שהחייב יכול למזער את הנזק (סעיף 11(ג)).
שכירות ושאילה
בשכירות קצרה של פחות מ- 5 שנים אין צורך במסמך בכתב והשכירות אינה טעונה רישום. 
שכירות לתקופה שאינה עולה על 10 שנים ואין עמה ברירה להאריכה לתקופה העולה על- 10 שנים אינה טעונה רישום בטאבו, אבל כן דורש מסמך בכתב. 

חוק שכירות ושאלה מסדיר 4 זכויות: 

1. שכירות

2. שאילה 
3. זכות השימוש (בין שכירות לזיקת הנאה שבסעיף 31)
4. רישיון 
ההבדל בין זכות שימוש לזיקת הנאה הוא באינטנסיביות בשימוש. 

מטרת הרישיון היא לעקוף הוראות מסוימות ביחס לשכירות: 
1. עסקה הטעונה רישום 

2. דיירות מוגנת 
רישיון הוא לא זיקת הנאה שכן ברישיון קיימים תכונות השימוש והחזקה. 
שני סוגי רישיונות: 

1. רישיון הדיר 

2. רישיון בלתי הדיר
פס"ד אלוני נ' ארד- יש הכרה במושג הרישיון. כזכות לא קניינית. פסק הדין דן בעיקול מול רישיון. 
ביהמ"ש קבע כי הרישיון גובר על העיקול מפני שהמעקל לקה בחוסר תום לב. 

סעיף 29- מונה מצבים בהם אפשר לסיים שאילה אע"פ שא"א לסיים שכירות. כלומר, שאילה היא חלשה יותר משכירות. 

חוק השכירות

סעיף 21- העברת המשוכר. א' משכיר, ב' שוכר, ג' קונה. 
האם מכר ושכירות הן עסקאות נוגדות? 

לא, שכן לשוכר זכות קניינית ולכן קונה לא יכול לגבור על שוכר. 

הסעיף מוסיף שאם ג' קונה נכס מא' הוא קונה גם את כל החיובים שהיו לא' כלפי ב' (השוכר). 

על ג' מוטלים החובות של א' גם אם לא היה מודע להם. 

ברק קובע כי הסעיף הוא דיספוזיטיבי ועל כן ניתן להתנות עליו. 
לפי דיני המחאת חיובים לא ניתן להעביר חוזה בגלל שחוזה הוא כלפי צד אחד. כלומר, ניתן להעביר זכויות אבל א"א להעביר חבויות. 

סעיף 21 הוא בניגוד להנ"ל. 
שכירות ארוכה- דורשת רישום ולכן כל עוד לא נרשמה היא בשלב החוזי לא ניתן להחיל את סעיף 10 לחוק המקרקעין. 
שכירות קצרה- לא דורשת רישום ועל כן קניינית. וגם כאן סעיף 10 לא חל שכן תנאי "בהסתמך על הרישום" מתקיים. 

שכירות קצרה- השלב הקנייני הוא לפי כוונת הצדדים. 

סעיף 80 לחוק המקרקעין- שכירות קצרה נוגדת- נראה ששכירות קצרה משתכללת בשלב ההחזקה. 
סעיף 22- קובע כי השוכר לא רשאי להעביר את הזכות להחזיק ולהשתמש במושכר או להשכירו בשכירות משנה אלא בהסמכת המשכיר. 
הסעיף מדבר על שני מצבים: 

1. העברת השכירות (השוכר הראשון יוצא מהתמונה) 
2. שכירות משנה  (השוכר הראשון נשאר בתמונה) 
סעיף 22(2)- מדבר על הסכמת המשכיר להעברת השכירות ו/או לשכירות משנה. ביהמ"ש רשאי במקרים שהמשכיר מתנגד בחוסר סבירות. 
יש לציין כי אפשר להגיע לאותה התוצאה ע"י עקרון תום הלב. או ע"י עקרון הקטנת הנזק.
סעיף 26- ההבדל בין שכירות לשאילה הוא רכיב התמורה. 

סעיף 29(א)- ישנם מספר מצבים בהם משאיל רשאי לבטל את חוזה השאילה:
1. כל עוד לא מסר את המושאל לשואל. 

2. בתוך תקופת השאילה מת השואל. 
3. המשאיל צריך את המושאל לעצמו.
זיקת הנאה
סעיפים 92-98 לחוק המקרקעין. 

זיקת הנאה קיימת רק במקרקעין 
סעיף 92- זיקת הנאה יכולה להיות גם לטובת הציבור 
סעיף 93- מונה 4 אפשרויות לזיקת הנאה.

סעיף 93(ג)- מאפשר זיקת הנאה בחלק מסוים במקרקעין (חריג לס' 13)

סעיף 94- ניתן ליצור זיקת הנאה מכוח שנים. 

פס"ד אסטרחאן- ביהמ"ש קבע כי רק הרף הנמוך של השימוש שנעשה במשך השנים ייכנס לגדר זיקת הנאה. 

סעיף 96- לביהמ"ש יש סמכות לבטל או לשנות זיקת הנאה. 
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