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סיכום לימוד עצמי:
בתים משותפים:
מצב מיוחד- בעלות ייחודית בדירות ובעלות משותפת ברכוש המשותף.קיימת מחלוקת מהי העוצמת הבעלות בדירות. חשין בצודלר- זכות הבעלות מוגבלת בזכויות השוכנות בסביבה- זכויות הבעלים בדירות האחרות וברכוש המשותף. 

פרופ' דויטש אינו עושה הבחנה משמעותית, טענתו שהרעיון ליצירת תת חלקות נפרדות נועד להביא לכך שבעלי הדירות יהנו מזכות הבעלות בנפרד, שכן לא מדובר בזכות על חלק מחלקה אלא על כל החלקה. ולכן ס' 54 לחוק המקרקעין- חריג לכלל האחדות, שכותרתו "בעלות נפרדת בדירות" קובע "על אף האמור בסעיף 13 תהא דירה בבית משותף נושא נפרד לבעלות, לזכויות ולעסקאות". דירה שהיא תת חלקה נפרדת בבית משותף ניתן לעשות בה עסקאות בנפרד, לא צריך ליישם חריג לכלל האחדות. דויטש טוען שמרבית הבתים בישראל הינם משותפים, לכן אסור להחליש זכות זו , ולתת לה כוח של כמעט זכות בעלות רגילה. (הרוב בשמע נ' סדובסקי- הבעיה יכולה להיות רק בהקשר של פגיעה ברכוש המשותף דומה לדויטש, לכל אדם יש נכס קנייני ויכול לערוך שינויים בדירה – כל עוד זה לא שינוי פיסי, גם שינוי ייעוד- עלולים להגיד שהוא אסור, בסוף בפס"ד נקבע כי זה בסדר), ולהתחשב באינטרס השיתופי במסגרת הדין ביחס לרכוש המשותף.
דירה/ רכוש משותף: 
בהתאם לס' 52  למקרקעין בית משותף מורכב מדירות ומרכוש משותף גרידא. כך משתמע גם מ"רכוש משותף" – הכל משותף חוץ מהדירות- החלק הרשום, יש לכך הרבה נפקויות (מתקני הסקה/ מים המיועדים לכולם (גם אם הם בדירה מסוימת), הגגות, הקירות החיצוניים,  חדרי המדרגות, מעליות, מקלטים,וכו) .
פרופ' דויטש טוען שמדובר ברישום קונסטיטוטיבי –רישום הניתן לשינוי (חלק הרשום כדירה הוא חלק מהרכוש המשותף), יש לתבוע את שינוי הרישום ע"י תביעה בבהמ"ש לשינוי צו הרישום של הבית כמשותף, ולא ע"י תביעה עקיפה (שלא כמו תחומים אחרים, כמו פטנטים).ב "אתגר", נטען שחדר הבקרה שנרשם כדירה אינו דירה אלא חלק מהרכוש המשותף. 

"דירה" – ס52, חדרים/תאים שנועדו לשמש יחידה שלמה ונפרדת למגורים, לעסק או לכל צורך אחר". פירוש ההגדרה רחב, בכדי לכלול חלקים פתוחים שמהווים חלק אינטגרלי מיחידה- לפי המבחן חזותי- פרקטי, כמו שטח הגג של הדירה,  מרפסת,וכו. פס"ד מאיר נ' וייץ,מבחן הייעוד – חלק פתוח שלא היה אינגרלי מדירה נחשב לרישום כדירה עצמאית- כי היה מיועד להיות סגור (מחסן) (לא נבנה כי לא היה היתר). לכן המבחן המכריע הוא הייעוד ולא המציאות בשטח- כך גם לפי החוק "נועדו". אם החלק הסגור היה פח אשפה- הוא היה רכוש משותף. המבחן אינו חד מספיק, וכך בפס"ד גוב ארי- עסקו ביחידות שנועדו לשמש כמחסנים לדיירי הקומה הרביעית (הקומה לא נבנתה).הדיירים טענו שהייעוד אינו מיועד לדירה מסוימת ולכן זה רכוש משותף, הקבלן טען כי זוהי דירה "לכל צורך אחר".נקבע , המחסנים לא נועדו ליחידה נפרדת ( נועדו לשירות דירות קומה מסוימת( אין יעוד נפרד(זהו רכוש משותף. 
 פרופ' דויטש מבקר את תוצאת פסה"ד. הרעיון הוא שייעוד הקומה ה4 היה מחסן לדירות הקומה, מרגע שהייעוד סוכל- שכן לא נבנו המחסנים, הייעוד שלהם צריך להיות נפרד. ס52 אינו קובע מתי נקבע הייעוד. הקבלן והדיירים ציפו שחלק זה יימכר לבעלי הדירות תמורת כסף וייחשב כדירה, אם זה לא התקיים, הייעוד השתנה ,זה ייחשב כרכוש הקבלן- דירה ולא כמתנה המגיעה משמיים לדיירי הבניין. 
ס6 לחוק המכר- קבלן שרוצה להצמיד רכוש משותף חייב לציין את זה בחוזה. 
ההבדל בין דירה לרכוש משותף הוא חשוב לשאלת הבעלות אבל שאלה נוספת שזה מעלה- הצמדת חלקים מהרכוש המשותף לדירה מסוימת. למשל הצמדת חניה לדירה. לעיתים קבלנים משאירים חלקים בבעלותם בכדי שיוכלו להצמיד להם חניות, וכל יוכלו לסחור בהן. פס"ד מאיר נ ויץ- הקבלן רצה להכיר במחסן בבעלותו בכדי להצמיד אליו שטחים. בפס"ד אתגר- חדר המכונות נרשם כדירה והוצמדו אליו מספר חניות. לכן בעלי הדירות ביקשו שזה יהיה רכוש משותף, כי אי אפשר להצמיד רכוש משותף לרכוש משותף. נקבע: העובדה כי יש רכוש משותף בחדר המכונות לא אומר כי החדר הינו רכוש משותף, לפי ס' 52 יכולים להיות מתקני "רכוש משותף" בתחום דירה נתונה. לכן היחידה הינה דירה- נפרדת. מה עוד כי בתוכניות הבניה, ובחוזים עם הדיירים היה רשום כי זהו משרד, ולכן זו התוצאה. 
ההלכה במזרחי נ' חביב, וביבי נ' הורברט קבעה- "אחוזי בנייה" הם "נכס משותף" לכל דיירי הבניין אך הם לא חלק מ"הרכוש המשותף" ויחולו לגביהם דיני השיתוף הרגילים, הסיבה היא שרכוש משותף הינו חלק מהבית= מבנה, אובייקט פיסי, לא מופשט ולכן לא כולל אחוז בניה. ניתן לעשות בהסכמת כל השותפים מכירה של נכס משותף לאחד מבעלי הדירות ואין  צורך לעמוד בדרישות הנוקשות של חוק המכר דירות והפסיקה, שדורשים דרישות פורמליות נוקשות לעניין אופן ביצוע ההצמדה של רכוש משותף. 
בית משותף:
ס' 52 לחוק: בית שיש בו שתי דירות או יותר והוא נרשם בפנקס הבתים המשותפים.הרישום בפנקס הוא קונסטיטוטיבי , הרישום הוא המחיל את דיני הבתים המשותפים על המבנה. מבנים שאמורים להירשם כמשותפים אך לא נרשמו- חל מרבית החוק ע"י פרק ו'1 הנקרא "בתים שאינם רשומים כבתים משותפים".זה גורם לעמעום החיוב לרישום. 
ההגדרה מחייבת התייחסות למונח "בית" בס'52 לחוק, ולעובדה שיהיו 2 דירות מינימום ס142 שכותרתו "בית הראוי להירשם בפנקס" קובע בס"ק (א) שיש להוכיח שמדובר ב2 יחידות נפרדות, ולא ביחידה אחת שנספח לה אגף שלא ניתן לראות בו יחידה נפרדת. 
מה קורה אם אין לנו בית אחד שיש בו שתי דירות אלא שני בתים שבכל אחד דירה אחת. ס' 142 (ב) לחוק המקרקעין, קובע: ש2 בתים או יותר שהוקמו על חלקה (התנאי) שאינה ניתנת להפרדה, יוכלו להירשם כבית משותף. הוראה זו חלה גם כאשר הבתים על מספר חלקות. כלומר הרישום אפשרי כל עוד 2 בתים יושבים על חלקה שלא ניתנת לחלוקה. 
לפי ס' 142 (ג) לחוק ניתן לרשום שני בתים או יותר שיש להם מיתקנים משותפים בפנקס כבית משותף. הסעיף חל גם אם כל אחד מהבתים על חלקה אחרת. כל שצריך לרישום  הבית המשותף הוא המתקנים המשותפים שהם חולקים יחדיו. 
ס' 59 לחוק ותת סעיפיו, עוסקים בבית משותף המורכב ממבנים או מאגפים. בבית משותף שבו כניסות נפרדות או חדרי מדרגות נפרדים וכו', אין סיבה שכל הבניין ינוהל ע"י כל הדיירים יחדיו (דיירים יוכלו להצביע/לקבוע דברים עבור שטח שאינם קשורים לו). ולכן ניתן ע"י התקנון (ברוב רגיל- 2/3) להצמיד את הרכוש המשותף שמשמש כל כניסה נפרדת רק לה, וכן לקבוע הסדרי החזקה וניהול נפרדים לדיירי השטח הספציפי .בנוסף רשאי המפקח לבתים משותפים להורות על הפרדת הניהול של המבנים אם הנסיבות מצדיקות (גם אם לא מופיע בתקנון). החלטה ע"י המפקח גורמת להפקעת שטח של רכוש משותף.כעת לכל דייר יש יותר כוח בשטחו שלו, אך אין לו כלל שליטה/ כוח לשטח שעד אז נחשב כשלו-כניסתם של אחרים. דוגמא: בית המורכב מ9 דירות ו3 כניסות. לכל אחד 1/9 מכלל הרכוש המשותף. חלוקה- הפקעה תאפשר לכל אחד 1/3 כוח על הכניסה שלו, ו0 כוח לכניסתם של אחרים, יש בכך היגיון – כי זה מגדיל את כוחו של הדייר בנוגע לשטח השייך אליו. 
בעל דירה:
ס' 52 לחוק: "בעל דירה" - לגבי דירה שהוחכרה לדורות - החוכר לדורות או חוכר המשנה לדורות. זהו אחד המקרים הבודדים שהחוק משווה בין מעמדם של החוכר לדורות, החוכר משנה לדורות לבעלים אלא אם נקבע בחוזה החכירה שבעל הדירה יהיה הבעלים בכל הקשור לזכויות וחובות ע"פ חוק המקרקעין. המחוקק מכיר כאן בעובדה שחלק ניכר מהדירות בארץ לא מוחזקות ע"י הבעלים אלא ע"י חוכרים, ולכן הזכויות והחובות של בעל דירה ראוי שיחולו כלפי החוכר, אלא אם הבעלים קבע בחוזה החכירה שהוא יישא בחובות ויהיה זכאי לזכויות של בעל דירה.
זהות "בעל הדירה" מעלה שאלה ביחס לס' 62 (ב) לחוק הקובע ביחס לתקנון: "בעל דירה" - לרבות המחכיר בדירה המוחכרת בחכירה לדורות ומחכיר המשנה בדירה המוחכרת בחכירת משנה לדורות". 2 פירושים: 
1. לגיטימי- היינו מצפים שפעולה בעלת השלכות עתידיות כמו שינוי תקנון, הצמדת חלק מהרכוש המשותף. בעל הדירה = בעל זכות הבעלות, בניגוד לס' 52 לחוק , קובע ס 62 (ב) לחוק-  הוא "לרבות המחכיר בדירה המוחכרת". דהיינו לא רק הבעלים שמחזיק בדירה אלא גם הבעלים שהחכיר אותה, וזאת כאמור כדי לסייג את סעיף 52.
2. בפועל – לפי הס' אנו מבינים מחכיר המשנה לדורות= החוכר לדורות, אם הוא כלול בהגדרת בעל דירה- הוא מחכיר חכירת משנה, גם אם הוא לא ביצע החכרת משנה."לרבות" מוסיפה לנו את הבעלים (מחכיר) אל החוכר (בעל הדירה מכוח ס52). וכולל את שניהם כשבעל הדירה הוא החוכר לדורות לפי ס52. לשלושתם קול אחד- ולכן לבעלים תהיה עדיפות. אחריו חוכר לדורות, ואחריו חוכר משנה, לכן יש להזמין להצבעה את שלושתם.  
התחשבות בגורמים אלו יחדיו קיימת גם כשרושמים את הבית המשותף- ס' 143 (א) לחוק קובע: "צו לרישום בית בפנקס יינתן על ידי המפקח, אם ביקשו זאת הבעלים ששטח הרצפה של דירותיהם מהווה למעלה ממחצית שטח הרצפה של כל הדירות שבבית; בדירה המוחכרת בחכירה לדורות או בחכירת משנה לדורות צריך שהבקשה תוגש גם על ידי המחכיר לדורות או מחכיר המשנה לדורות". מאחר שבחכירה לדורות "בעל הדירה" הוא החוכר לדורות, יש צורך בהסכמתו של הבעלים, לחוכר משנה לדורות (בעל הדירה) יש צורך באישור הבעלים, והחוכר לדורות. 
רישום הבית המשותף – השלכותיו על הזכויות הרשומות:
כשרושמים בית משותף יש להתאים את הרישום לזכויות הקיימות ביחס למקרקעין. ס' 144 לחוק קובע את הכללים. 
(1) בית שרוצים לרשום אותו בפנקס, וחלקו או כולו מושכר. שכירות הינה חריגה לכלל האחדות ולכן אין בעיה עם כך שהיא מתייחסת לכל הדירה או חלקה, כך גם יתבצע הרישום, ביחס לחלק המושכר, דהיינו אם לשותף היה 25% מהחלקה עובר לרישום, אזי השכירות תירשם בשיעור של 25% ביחס לכל דירה. אם היא התייחסה לדירה ספציפית, תירשם השכירות רק ביחס לאותה הדירה. 
ס143 (ג) אם לא מדובר בשכירות אלא חכירה (מעל 5 שנים) אפשר במקום לרשום שכירות לרשום לטובת הזכאי לזכות הבעלות (במקרה של חכירה ארוכה). החידוש: מסלול רישומי ישיר בלי עסקה חדשה ללא אישורים (שבד"כ דרושים)
(2) משכנתא/ עיקול- לא מתייחסים לחלק מסוים לפי כלל האחדות, (זהו השלב הראשון טרם מכירה), לכן הם יכולים להתייחס לכל החלקה או לחלק של אחד השותפים. אם המשכנתא/עיקול נרשמו על כל החלקה, אזי הם יירשמו בבתים משותפים על כל הדירות. אם הן מתייחסות רק לחלקו של השותף, הם יירשמו בהתאם לחלקו בדירות. ניתן לקבוע בהסכמת כל הצדדים (+נושה) במקום לרשום חלק יחסי, לרשום את מלוא זכות הבעלות רק בחלק מהדירות. 
(3) מקרה בו המשכנתא /עיקול הוא על השכירות. במקרה זה תירשם זכות השכירות לפי א, ואז תירשם משכנתא/עיקול. 
(4) זיקת הנאה (יכולה להתקיים על חלק, חריג לאחדות) לכן בודקים אותה לפי עניינה. לכן היא יכולה להירשם ביחס לכל הדירות או לדירה ספציפית ובעלי הדירה יהיה בעל הזיקה.השאלה היא מהי תכלית זיקת ההנאה ביחס לדירה ובעליה.
(5) יש להתאים את הערות האזהרה שהיו רשומות עובר לרישום למצב שלאחר הרישום. הערת אזהרה על כל החלקה (מזהירה מפני התחייבות לרכישת בעלות) היא תירשם על כל הדירות, אם מדובר על התחייבות של שותף אזי הדירות ירשמו ביחס לחלקו. כנ"ל לעניין רישום דירה ספציפית. לאחר רישום הערות אזהרה – בודקים מימוש זכויות קנייניות לבעלות או למשכנתא, ולרשום את הזכויות הקנייניות. 


תופעת ההצמדה: תופעת ההצמדה מתייחסת לשתי תופעות שונות. "הצמדה מתימטית" ו"הצמדה פיסית". 
"הצמדה מתימטית":
הצמדה מתימטית- הצמדה באורח טבעי מכוח חוק או תקנון, ביחס לחלק בלתי מסוים מהרכוש המשותף. הזכויות הצמודות הן ביחס לשטח הרצפה של כל דירה ביחס לכלל שטח הרצפה בדירות בבית. 
ס' 55 (א) לחוק, קובע לדירה בבית משותף מוצמד חלק ברכוש המשותף של הבית. ס' 57 (א) לחוק קובע שיעור החלק ברכוש המשותף לדירה יהיה ביחס לשטח רצפת הדירה ביחס לשאר הבית, אלא אם נקבע בתקנון משהו אחר. יש שם סייג שהחישוב לא יעבור את תחום חלקי המאה. ס' 57 (ב) קובע בחישוב לפי ס' א, לא יחשבו שטח גזוזטראות וקירות חיצוניים, אלא אם נקבעה בתקנון הוראה אחרת. בהתאם לסעיף 57 (א) הנ"ל אין מניעה לשנות את השיעור הנ"ל במסגרת התקנון. מאחר ששינוי זה משפיע על כל בעלי הדירות נדרשת הסכמת כל בעלי הדירות.
ס' 55 (ג) לחוק קובע ניתן לקבוע בתקנון כמשמעו בסימן ג' לפרק התקנון, הצמדה של חלק מסוים לדירה כל עוד זה לא חדר מדרגות, מעליות וכו- מקומות המיועדים לשימוש כל בעלי הדירות. אם הוצמד חלק מסוים לדירה, לא יחולו דיני רכוש משותף ודין חלק זה הוא ככל חלק מהדירה. 
אם דינה של ההצמדה הפיסית היא לכל דבר כדין הדירה שאליה היא הוצמדה, אזי ההצמדה הפיסית מגדילה את ההצמדה המתמטית דהיינו את החלק ברכוש המשותף. להגדלת ההצמדה המתמטית יש יתרון (הגדלת כוח ההכרעה שנקבעת בין השאר גם ע"י החלק ברכוש המושתף. כך למשל, סעיף 62 (א) לחוק המקרקעין, קובע: "בעלי הדירות רשאים לערוך תקנון ולשנות את הוראותיו ברוב של בעלי הדירות ששני שלישים של הרכוש המשותף צמודים לדירותיהם, אולם אין לקבוע או לשנות בתקנון זכויות של בעלי דירות או להטיל עליהם חובות או תשלומים מסוג או בשיעור שלא פורשו בחוק זה אלא בהסכמתם, ואין לקבוע הצמדה של חלק מסויים מהרכוש המשותף לדירה פלונית אלא בהסכמת כל בעלי הדירות"), ויש חיסרון - הגדלת הוצאות ההחזקה שנקבעות בהתאם לחלק ברכוש המשותף. סעיף 58 (א) לחוק המקרקעין, קובע: "בעל דירה חייב להשתתף בהוצאות הדרושות להחזקתו התקינה ולניהולו של הרכוש המשותף ולהבטחת השירותים המחוייבים על פי דין או המקובלים על פי הנוהג לפי יחס שטח רצפת דירתו אל שטח הרצפה של כל הדירות שבבית המשותף, זולת אם נקבע בתקנון שיעור השתתפות אחר....).  
מאחר שבעלי הדירות לא ערים תמיד למשמעות זו של ההצמדה, קובע סעיף 57 (ג) למקרקעין, השטח המוצמד אינו כשטח הדירה, ההתייחסות אליו מבחינת השפעתו על השטח המשותף יקבע ע"י התקנון, או ע"י המפקח. 

ס' 55 למקרקעין: ההצמדה המתמטית של הרכוש המשותף לדירה היא נילווית לדירה וטפלה אליה, דהיינו מתקיים ביחס אליה עיקרון הטפלות, ולכן לא ניתן לקיים עסקה ביחס לחלק ברכוש המשותף במנותק מעסקה ביחס לכל הדירה. סעיף 55 (ב) לחוק המקרקעין: "עיסקה בדירה תחול גם על החלק ברכוש המשותף הצמוד אליה, ואין תוקף לעסקה ברכוש המשותף בנפרד מן הדירה; אין בהוראה זו כדי למנוע פעולה הבאה להקטין או להגדיל את שטח הקרקע שברכוש המשותף". 
כידוע המונח "עסקה" מכוון לעסקה במקרקעין, ומתעוררת שוב השאלה האם ניתן להעניק זכות שימוש ברכוש המשותף לצד זר או אפילו לבעל דירה אחר. כך למשל, אם קיימות 10 חניות ל- 10 בעלי הדירות ללא הצמדה פיסית, המשמעות היא שכל אחד יכול להחנות רק רכב אחד בו זמנית. האם שותף יכול להעניק זכות שימוש לאדם זר או אפילו לשותף אחר בזכותו להחנות רכב אחד, כך שבעל דירה אחר יוכל להחנות שתי מכוניות בו זמנית. התשובה היא שהמונח "עסקה" בסעיף 55 צריך להתפרש באופן רחב יותר כך שיאסור גם הענקת זכות שימוש. המטרה באיסור על עסקאות ברכוש המשותף נועד לכך שלא תיפגע היכולת להנות מדירה מסויימת, והדבר מתרחש כאשר מעניקים זכות שימוש, גם אם היא ניתנת לבעל דירה אחר. לאחר מתן זכות השימוש לא יכול הנותן להחנות בו זמנית עם מקבל זכות השימוש. (דהיינו אם מקבל הזכות מחנה שתי מכוניות נותן הזכות לא יכול להחנות). 
ברם, כאשר מדובר בעסקה בין השותפים הדבר אפשרי רק אם ישונה היחס של הבעלות ברכוש המשותף באמצעות התקנון. סעיף 57 (א) לחוק המקרקעין, קובע: שיעורו של החלק ברכוש המשותף הצמוד לכל דירה יהיה לפי יחס שטח רצפתה אל שטח הרצפה של כל הדירות שבבית המשותף, זולת אם נקבע בתקנון שיעור אחר; בחישוב שיעורו של חלק כאמור לא יעברו את תחום חלקי המאה". כמובן שתידרש הסכמת כל בעלי הדירות, שכן הם יכולים להיפגע מכך. 
כדי לא להעביר לגמרי את הבעלות בחלק מהרכוש המשותף אפשר להקנות רק זכות שימוש והחזקה ביחס לחלק מסויים של הרוכש המשותף, למשל חניות, באמצעות החלטה של האסיפה הכללית או מכוח שינויי התקנון, לפי העניין. 
הצמדה פיסית:
הצמדה פיסית של חלק מהרכוש המשותף לדירה מסויימת יכולה להעשות באמצעות התקנון. הרישום של ההצמדה באמצעות התקנון הוא השלב הקנייני של ביצוע העברת הבעלות בחלק המוצמד, מהבעלות במשותף של כלל בעלי הדירות אל הבעלות הייחודית של בעל הדירה, אשר אליה נעשתה ההצמדה. 
בעניין זה מתעוררת השאלה האם ניתן להצמיד חלק מסויים לכמה דירות. נושא זה רלוונטי, כאשר רוצים להצמיד גג לכמה דירות בקומה העליונה מבלי להפרידו לחלקים, כאשר רוצים להצמיד מעלית רק לקומות העליונות. המטרה בהצמדות אלו היא יצירת מצב מיוחד בו הבעלות בחלק המוצמד תהיה בעלות משותפת רק של בעלי הדירות שאליהן הוצמד החלק, תוך הוצאת שאר בעלי הדירות ממצב השיתוף. לכאורה, לא ניתן לבצע הצמדה שכזו שכן אם החלק המוצמד הוא לכל דבר כדין הדירה, יוצא מצב שלגבי כל דירה שאליה הצמידו חלק מהדירה הוא בבעלות ייחודית של בעל הדירה וחלק אחר הוא בבעלות משותפת עם שאר הדירות אליהן הצמידו את החלק המוצמד. לכאורה יש כאן בעיה מצד כלל האחדות. והראיה שסעיף 55 (ב) לחוק המקרקעין מדבר על הצמדה לטובת "דירה פלונית", ולא דירות פלוניות. ברם, מאחר שאין כאן נימוק ענייני נגד תופעה חשובה זו, שיש בה להביא לניצול טוב יותר של החלק המוצמד, סבור פרופ' דויטש כי יש לאפשר זאת. ואכן בפס"ד בעניין מ"י נ' מרקוביץ, העיר בין המשפט כי אין מניעה שההצמדה תיעשה גם לשורה של דירות (באותו מקרה דובר על האפשרות שמטבחון בקומת משרדים יוצמד למשרדים שבאותה קומה).
ברם, עולה השאלה איך ניתן להתגבר על כלל האחדות (הכלל שבסעיף 13 לפיו לא ניתן לבצע עיסקה בחלק ממקרקעין). פרופ' דויטש מציע שני פתרונות. 
1. סעיף 62 (א1) לחוק המקרקעין, תשכ"ט-1969 קובע: "הוצמד חלק מסויים מהרכוש המשותף לדירה פלונית, ניתן להעבירו לדירה אחרת בבית ללא הסכמת בעלי הדירות האחרים ובלבד שנתקיימו הוראות סעיף 145". במילים אחרות למרות שדינו של החלק המוצמד הוא לכל דבר כדין הדירה (סעיף 55 (ג) לחוק המקרקעין) הוא נושא לעריכת עסקאות בו בנפרד משאר הדירה. ואם במקרה זה אין בעיה של כלל האחדות, לא צריכה להיות בעיה, שהמיוחדות של חלק זה לא תהיה רק לגבי האפשרות לערוך בו עסקאות ולהעביר את הבעלות בו לאחר, אלא גם לשתף אחרים בבעלות בו, תוך כדי הותרת שאר הדירה בבעלות נפרדת. 
2. הצמדת החלק המוצמד לדירה אחת, והחכרת חלקים בלתי מסויימים לשאר בעלי הדירות, תוך כדי הישארות המחכיר בתמונת ההחזקה. מצב זה אפשרי רק אם אנו מכירים בהישארות המחכיר בתמונת השליטה בהחכרה שמקנה זכויות ייחודיות לשוכר.
לא כל חלק ניתן להצמיד לדירה. סעיף 55 (ג) לחוק המקרקעין, תשכ"ט-1969 קובע שלא ניתן להצמיד "חדרי מדרגות, מעליות, מקלטים ומיתקנים המיועדים לשמש את כל בעלי הדירות". השאלה היא האם הסיפא מכוונת למתקנים נוספים מלבד אלו המנויים במפורש (חדרי מדרגות, מעליות ומקלטים) שמיועדים לשמש את כל בעלי הדירות או שהכוונה דווקא לצמצם את המקרים שבהם לא ניתן להצמיד חדרי מדרגות, מעליות, מקלטים ומתקנים, רק כאשר הם מיועדים לשמש את כל בעלי הדירות. 
אם תתקבל הפרשנות השנייה ניתן יהיה להצמיד מעליות שמיועדות לשמש רק חלק מבעלי הדירות. בית המשפט השאיר שאלה זו בצ"ע בפסה"ד בעניין מרכוס. פרופ' דויטש מצדד בטענה שהועלתה בעניין מרכוס, לפיה אם המעלית מיועדת לשימוש רק חלק מהדירות, והיא אף בנויה כך שהיא יכולה לשמש רק את חלקם (כפי שהיו פני הדברים בעניין מרכוס) אין כל סיבה לשלול את האפשרות להצמדת המעלית רק לאותן דירות, בהסכמת כל בעלי הדירות. 
הצמדה פיסית יכולה להעשות כבר בשלב העסקאות בין הקבלן לרוכשים ע"פ הקריטריונים הנוקשים של סעיף 6 (א) לחוק המכר (דירות) תשל"ג - 1973, והיא יכולה להעשות ביוזמת בעלי הדירות בהמשך. כאשר מדובר בעסקה בין בעלי הדירות אין צורך לעמוד בכללים הנוקשים של חוק המכר (דירות) שלא חל על עסקאות אלו, ושהכללים שבו נועדו לחוזים צרכניים בהם רוכשים דירות מקבלנים. 
ההתחייבות לבצע הצמדה באמצעות התקנון היא התחייבות לעשיית עסקה, ולכאורה מתבקש להחיל לגביה את דיני העסקאות הנוגדות. דהיינו יכולה להתקיים תחרות בין בעל דירה שזכאי להצמדה לבין בעל דירה אחר שבחוזה שלו לא מוזכרת ההצמדה הנ"ל, ולכן מבחינתו מדובר בחלק מהרכוש המשותף. ואכן בעניין פומרנץ החיל בית המשפט את דיני העסקאות הנוגדות על עימות לעניין הצמדות. ברם פרופ' דויטש טוען בצדק, שדיני העסקאות הנוגדות לא יכולים לחול על עימות בין זכאי להצמדה לבין מי שההצמדה הנ"ל לא מוזכרת בחוזה שלו. תנאי ראשוני והכרחי כדי שהצמדה תהיה בתוקף הוא הסכמת כל בעלי הדירות. העובדה שחלק מסוים הוצא מהרכוש המשותף והוצמד לאחת הדירות צריך להופיע בכל החוזים של הרוכשים. אם בעל דירה מסויים לא היה מודע להצמדה, ולא הסכים לה אין להתחייבות להצמדה כל תוקף גם אם היא נרשמה (אלא אם כן מי שמתנגד להצמדה ידע על כך שהרישום כולל הצמדה והסכים לו, שאז יש להשתיקו). 
כפי שציינו אחוזי הבנייה הבלתי מנוצלים בחלקה מהווים נכס אשר מצוי בבעלותם המשותפת של כל בעלי הדירות בבניין, אף שאין הם בגדר "רכוש משותף" כמובנו בחוק. אין זה משנה אם רק אחד מבעלי הדירות יכול לנצל אותם. כגון שרק הוא יכול לבנות על הגג שהוצמד לו, ואין זה משנה שהם הוגדלו ביוזמתו, עדיין הם שייכים לכל בעלי הדירות. ולכן ניצול אחוזי הבנייה טעון הסכמת כל בעלי הדירות. עצם ההצמדה של הגג לאחת הדירות באמצעות התקנון אינה כורכת עימה באופן אינהרנטי גם העברה אליו של אחוזי בנייה מתאימים (עניין גלבורט; עניין יוסף נ' בכר). 
קיומו של היתר בניה אינו מצביע על כך שהבנייה חוקית, אלא שהיא חוקית מבחינת דיני התכנון והבנייה. עדיין ניתן לתקוף את הבנייה מכוח דיני הקניין והנזיקין, לפי הכללים הרגילים. רשויות התכנון והבנייה אינן בודקות את התקינות של הבנייה מן הצד של זכויות הקניין וכל בעל דירה יכול להתנגד לבנייתה. כפי שציינו כדי לקבוע בתקנון שחלק מהרכוש המשותף מוצמד לדירה מסויימת יש לקבל את הסכמת כל בעלי הדירות. ברם, קביעה זו מאפשרת כלי של סחטנות, שכן לכל בעל דירה יש זכות וטו, דבר שמעכב את היכולת של אנשים להרחיב את דירתם, בייחוד בתקופה של מצוקת דיור, ואת האינטרס הציבורי בניצול המקרקעין באופן המיטבי. 
לפיכך חוק המקרקעין תוקן ונקבע בסעיף 71 ב לחוק המקרקעין, תשכ"ט-1969:  
"(א) על אף הוראות סעיף 62(א) סיפה, או סעיף 12(ב) לתקנון המצוי שבתוספת, רשאים מי שבבעלותם שלושה רבעים מהדירות ושני שלישים מהרכוש המשותף צמוד לדירותיהם, להחליט בדבר הוצאה של חלקים מסויימים מהרכוש המשותף והצמדתם לדירה פלונית, לשם בניה שמטרתה הרחבת אותה דירה, וכן להחליט בדבר חלוקת זכויות הבניה הנדרשות לצורך זה. (ב) לא תתקבל החלטה באמור בסעיף קטן (א) אם יש בה כדי לפגוע בזכויות בניה יחסיות של כל בעל דירה להרחבה לפי סימן זה. (ג) בעל דירה שהורחבה ייראה כמי שהסכים להרחבה דומה של כל דירה אחרת באותו בנין. (ד) נתקבלה החלטה כאמור בסעיף קטן (א), חייב בעל דירה, שדירתו ניתנת להרחבה בשיעור יחסי העולה על חלקו ברכוש המשותף והמבקש להרחיבה, לשלם במועד החלטת ההרחבה, תשלומי איזון לבעל דירה שדירתו אינה ניתנת להרחבה או שההרחבה פחותה מחלקו היחסי ברכוש המשותף. (ה) לא הגיעו בעלי הדירות להסכמה באשר לגובה תשלומי האיזון, יקבעו התשלומים על ידי שמאי מקרקעין, שימונה בהסכמה. (ו) הוצאות השמאות יחולו על בעלי הדירות בהתאם לחלקם היחסי ברכוש המשותף, לפני החלטת ההרחבה. (ז) לא תתקבל החלטת הרחבה שיש בה כדי למנוע מבעל דירה את האפשרות לבנות סוכה, אם נהג לעשות כן לפני ההחלטה". 
במילים אחרות כאשר מדובר לא סתם בהצמדה אלא בהצמדה "לשם בניה שמטרתה הרחבת אותה דירה" אזי על אף הוראות סעיף 62(א) סיפא וסעיף 12(ב) לתקנון המצוי שבתוספת שקובעים שבאופן רגיל נדרשת הסכמת כל בעלי הדירות להצמדה, רשאים מי שבבעלותם שלושה רבעים מהדירות ושני שלישים מהרכוש המשותף צמוד לדירותיהם, להחליט בדבר הוצאה של חלקים מסויימים מהרכוש המשותף והצמדתם לדירה פלונית, וכן להחליט בדבר חלוקת זכויות הבניה הנדרשות לצורך זה.
מהו הדין אם מישהו ביקש הצמדה של חלק מסויים "לשם בניה שמטרתה הרחבת אותה דירה", אך בפועל הוא לא התכוון לבנות אלא רק להצמיד את השטח לדירתו, ובשל המניע המסולף הנ"ל יכול היה לעקוף את הדירה הרגילה להצמדה – הסכמת כל בעלי הדירות. פרופ' דויטש מציע להחיל על מקרה זה את דיני הטעות וההטעיה דרך סעיף 61 (ב) לחוק החוזים הכללי, כך שכל בעל דירה יכול לשלוח הודעת ביטול לבעל הדירה שהחלק הוצמד לדירתו, ולאחרון תקום חובת השבה להשיב את החלק המוצמד לרכוש המשותף. לדעתי דרך נוספת יכולה להיות באמצעות החלת דיני חוזה על תנאי מתלה על הצמדה זו, כך שהצמדה זו תהיה על תנאי שאכן בעל הדירה ירחיב את דירתו לאחר ההצמדה תוך זמן סביר, אם הבניה לא תתרחש תוך זמן סביר תתבטל ההצמדה. אמנם מדובר בהחלטת בעל הדירה לממש את ההרחבה ולא מתקיים התנאי של חיצוניות, אך עדין נדרש היתר בניה – דרישה חיצונית.  
סעיף 71 ב' לחוק המקרקעין שומר על השיוויון בין בעלי הדירות. ס"ק (ב) קובע: "לא תתקבל החלטה כאמור בסעיף קטן (א) אם יש בה כדי לפגוע בזכויות בניה יחסיות של כל בעל דירה להרחבה לפי סימן זה". דהינו בעל הדירה שהחלק הוצמד אליה לא יכול לנצל את אחוזי הבנייה מעבר לחלקו, כך שלבעל דירה אחר יישאר פחות מהמגיע לו ע"פ חלקו. עקרון השיוויון נשמר כך שאם בפועל מבקש בעל הדירה שהחלק הוצמד אליה לחרוג מחלקו היחסי באחוזי הבנייה, הוא ישלם תשלומי איזון למי שלא יכול או לא צריך לנצל את כל אחוזי הבניה העומדים לרשותו. ס"ק (ד) קובע: "נתקבלה החלטה כאמור בסעיף קטן (א), חייב בעל דירה, שדירתו ניתנת להרחבה בשיעור יחסי העולה על חלקו ברכוש המשותף והמבקש להרחיבה, לשלם במועד החלטת ההרחבה, תשלומי איזון לבעל דירה שדירתו אינה ניתנת להרחבה או שההרחבה פחותה מחלקו היחסי ברכוש המשותף". סעיף 71 ג' לחוק המקרקעין קובע שאם אין הסכמה לעניין גובה תשלומי האיזון הם צריכים להיקבע ע"י שמאי שימונה ע"י הצדדים בהסכמה. בהעדר הסכמה על זהות השמאי הוא יכול להתמנות ע"י המפקח על הבתים המשותפים. ההחלטות של בעלי הרוב בעניין השמאי פתוחות לביקורת שיפוטית של המפקח על הבתים המשותפים שיכול להתערב בהחלטות ולהורות על סעדים מתאימים. סעיף 71 ב' לחוק המקרקעין שומר גם על ההגינות בין בעלי הדירות. ס"ק (ג) קובע "בעל דירה שהורחבה ייראה כמי שהסכים להרחבה דומה של כל דירה אחרת באותו בנין". דהיינו, שלא יקרה מצב בו אדם נהנה מהסכמה של בעלי הדירות האחרים אך לאחר שהוא ניצל את הסכמתם, הוא ייסרב להם. סעיף 71 ד' לחוק המקרקעין מאפשר לצדדים להתנות על הוראות אלו במסגרת התקנון שנקבע ברוב רגיל שבו עורכים תקנון – שני שלישים של בעלי הרכוש המשותף.

כבר ציינו שלמרות שסעיף 55 (ג) לחוק המקרקעין קובע שדינו של החלק שהוצמד כדין הדירה שאליה הוא הוצמד, אין הדבר כך תמיד. כך למשל סעיף 62 (א1) לחוק המקרקעין קובע: "הוצמד חלק מסויים מהרכוש המשותף לדירה פלונית, ניתן להעבירו לדירה אחרת בבית ללא הסכמת בעלי הדירות האחרים ובלבד שנתקיימו הוראות סעיף 145". בהתאם לסעיף זה אין צורך בהסכמת בעלי הדירות האחרים להעברת חלק שהוצמד לבעל דירה אחרת. החלק שהוצמד הוא כאמור בבעלותו של בעל הדירה שאליה הוא הוצמד והוא רשאי להעביר את הבעלות בו לבעל דירה אחרת. המגבלה היחידה היא שנדרש תיקון צו הרישום של הבית המשותף לפי סעיף 145. בעלי הדירות האחרים יכולים להתנגד רק מטעמים תכנוניים בלבד. סעיף 62 (א1) לחוק המקרקעין מהווה למעשה חריג לכלל האחדות. הסעיף מדבר רק על העברת בעלות, ולכן הוא לא עוסק בזכויות בנכסי הזולת. ברם גם בלעדי סעיף זה מותר להשכיר או לתת זיקת הנאה בחלק המוצמד בנפרד שכן שכירות וזיקת הנאה הם חריגים רגילים של כלל האחדות.
תקנון הבית המשותף
סעיף 61 לחוק המקרקעין, קובע מהם הענייניים אשר עשויים להיכלל בתקנון מוסכם: "בית משותף יתנהל על פי תקנון המסדיר את היחסים בין בעלי הדירות ואת זכויותיהם וחובותיהם בקשר לבית המשותף". מדובר בהגדרה רחבה ביותר. סעיף 62 לחוק המקרקעין קובע מהו הרוב הדרוש לעריכת תקנון או לשינויו: "(א) בעלי הדירות רשאים לערוך תקנון ולשנות את הוראותיו ברוב של בעלי הדירות ששני שלישים של הרכוש המשותף צמודים לדירותיהם, אולם אין לקבוע או לשנות בתקנון זכויות של בעלי דירות או להטיל עליהם חובות או תשלומים מסוג או בשיעור שלא פורשו בחוק זה אלא בהסכמתם, ואין לקבוע הצמדה של חלק מסויים מהרכוש המשותף לדירה פלונית אלא בהסכמת כל בעלי הדירות". 

בהתאם לסעיף זה קיימים שלושה סוגים של החלטות לעריכת או שינוי התקנון שלכל אחד מהם נדרש רוב אחר: 
א. כאשר מדובר בהחלטות רגילות נדרש רוב של בעלי הדירות ששני שלישים של הרכוש המשותף צמודים לדירותיהם. פרופ' דויטש מדגיש שלא נדרש שהרוב הנדון יהיה מורכב דווקא ממצביעים אשר רוב הדירות בבית מצוי בבעלותם. (פרופ' דויטש משווה לרוב הנדרש להצמדה לשם בנייה להרחבת הדירה "רשאים מי שבבעלותם שלושה רבעים מהדירות ושני שלישים מהרכוש המשותף צמוד לדירותיהם". אמנם פרשנות זו אפשרית ע"פ נוסח הסעיף אך היא לא מתחייבת וניתן לקבל פרשנות אחרת לפיה יש צורך ברוב של בעלי הדירות).
ב. כאשר מדובר בשינוי זכויות של בעלי דירות או הטלת חובות או תשלומים על בעלי הדירות מסוג או בשיעור שלא פורשו בחוק המקרקעין נדרשת מלבד הרוב של בעלי הדירות שיש להם שני שליש מהרכוש המשותף, גם הסכמתם של בעלי הדירות הנפגעים. פרופ' ויסמן ופרופ' דויטש מציינים בצדק שמאחר שהחלטות בד"כ משנות את הזכויות של בעלי הדירות או מטילות חובות עליהם, תידרש בד"כ הסכמה של כל בעלי הדירות ולרוב של שני שליש מהרכוש המשותף לא יישאר כר מחיה (דוגמא להחלטה שכן תהיה במסגרת הרוב של שני שליש היא כינון נציגות ודרכי פעילותה).  
ג.
כאשר מדובר בהצמדה של חלק מסויים מהרכוש המשותף לדירה פלונית נדרשת הסכמת כל בעלי הדירות. כזכור לפי סעיף 71 ב' לחוק המקרקעין כאשר מדובר בהצמדה לדירה פלונית, לשם בניה שמטרתה הרחבת אותה דירה, והחלטה בדבר חלוקת זכויות הבניה הנדרשות לצורך זה, הרוב הנדרש הוא לא כל בעלי הדירות אלא רק "מי שבבעלותם שלושה רבעים מהדירות ושני שלישים מהרכוש המשותף צמוד לדירותיהם".  
שאלה אחרת עוסקת בזכותו של בעל זכות מעין קניינית להורות לבעלים איך להצביע בהצבעות השונות. בפסה"ד בעניין טרוצקי נ' דיין, חזר בית המשפט העליון על העמדה שכבר נקבעה בעבר לפיה בעל זכות מעין קניינית לזכות הבעלות זכאי לתת הוראות לבעלים ביחס לאופן ההצבעה. פרופ' דויטש מציע להגביל את ההלכה הנ"ל למקרים בהם עבר כבר החלק המשמעותי של התמורה ויש להחלטות השפעה בעיקר לגבי התקופה שלאחר המסירה, או שמדובר כבר בהחלטות שנדונו לאחר המסירה. באופן דומה לשוכר יש יכולת להורות לבעלים איך להצביע אם ההחלטות נוגעות בעיקר לתקופת השכירות. (ביחס לחוכר לדורות ממילא סעיף 52 לחוק המקרקעין, קובע ש"בעל דירה" - לגבי דירה שהוחכרה לדורות - החוכר לדורות או חוכר המשנה לדורות, לפי הענין, זולת אם נקבע בחוזה החכירה שלענין פרק זה לא יראו אותם כבעלי דירה"). 

בתים שטרם נרשמו בפנקס הבתים המשותפים
ההסדרים הקיימים בחוק ביחס לבית משותף שרשום בפנקס הבתים המשותפים הורחבו באמצעות פרק ו'1 לחוק המקרקעין גם על מרבית המקרים בהם קיים בית משותף אך הוא טרם נרשם בפנקס הבתים המשותפים, וזאת בין אם ניתן לרשום אותו בפנקס הבתים המשותפים ובין אם לאו, (למשל נמצא על מקרקעין לא רשומים). סעיף 170 לחוק המקרקעין קובע "שר המשפטים יחיל בהדרגה, בצווים, את הוראות פרק ו'1 על אזורי המדינה". 

סעיף 77 ב' לחוק המקרקעין קולט את מרבית הסעיפים הדנים בבתים משותפים ומחיל אותם על בית משותף שטרם נרשם כבית משותף. סעיף 77 ב' לא קולט כמובן את סעיף 54 לחוק המקרקעין, הקובע: "על אף האמור בסעיף 13 תהא דירה בבית משותף נושא נפרד לבעלות, לזכויות ולעסקאות". אי-קליטה זו מתחייבת, שהרי בית משותף שלא נרשם בפנקס הבתים המשותפים הוא יחידה קניינית אחת בלבד שיש בה קניין משותף של כל השותפים בכל נקודה ונקודה במבנה כולו, ואין עדיין תתי חלקות.
ההוראות החלות על רישום תקנון (סעיף 62 (ג), 64) לא חלות על בית שלא נרשם כבית משותף, שכן תקנון ניתן לרשום רק על בית משותף שנרשם. סעיף 77 ג' לחוק המקרקעין קובע: "בית יתנהל לפי התקנון המצוי שבתוספת". דהיינו לא ניתן לקבוע תקנון מוסכם. 
 תרגיל שניתן לנו:
אסף באסיפה הכללית- 
ס 66 – קבע כי לכל בית משותף תהיה נציגות שתפעל לפי הוראות התקנון. כל ההחלטות במסגרת האסיפה הכללית, הם הנציגות – מתקשרים עם כולם בחוזים. 
ס71- החלטה על תקנון תחייב את כל דיירי הבתים, בין אם היו שותפים או לא. 
החלטה המתקבלת ומחייבת את כל בעלי הדירות בהווה ובעתיד. אדם לא יכול להגיד שקנה דירה ולא היה שותף להחלטה על התקנון. 
לעניין התרגיל- ס5 לתקנון המצוי, בעלי הדירות יקיימו אסיפה כללית אחת לשנה , הנציגת תקבע את מועד האסיפה הכללית, האסיפה הראשונה תתקיים שלושה חודשים לאחר הקת הנציגות . זה אסיפות עפ"י חוק, 
ס6- רשאית הנציגות, להיכנס לאסיפה הכללית ... (להשלים מהתרגיל).
אסף החליט כי הוא רוצה לכנס אסיפה כללית- 
יש לשאול- האם הוא חבר בנציגות? הרי זוהי לא אסיפה קבועה המתנהלת פעם בכמה חודשים – באופן קבוע כמו תמיד. שליש מבעלי הדירות צריכים להסכים לכינוס. השאלה כרגע היא האם פנו לנציגות או לא. הדרך לקבוע את האסיפה- יש לפנות לנציגות, ושליש מהדיירים צריכים להגיע. 
האם חבר בנציגות, כן יכול לכנס, לא צריך שליש לפנות לנציגות, הנציגות לא פעלה לדרישתם הם יכולים לעשות כינוס לבד. הסעיף קובע כמה זמן – ס6 תוך 14 יום. 
החוק קובע לעניין המודעה ( ס7 –תקנון מצוי -  הודעה על מועד קיומה של אסיפה, צריכה להיות לבעלי הדירות לפחות 4 ימים- כאן זה לא מתקיים, זמן הודעה מראש, לעניין מקום ההודעה – הוא פירסם את זה במעלית ולכן זה בסדר. 
כינוס האסיפה הכללית – לא עובר חלק- מי יכול לדרוש כינוס, האם מותר לכנס, וכמה זמן מותר ליידע את כולם על הכינוס. 
עפ"י ס 8 נקבע כי אם האסיפה תתכנס תחילה ולא יהיה הרוב הנדרש עליה להתכנס שוב במועד מאוחר יותר , אם גם במועד המאוחר לא יהיה את הרוב הנדרש הרי שהיא יכולה להכריע את הרוב. 
באסיפה ביקש אסף להרחיב את דירתו , אסף רוצה להרחיב את דירתו לצורך בניית מרחב מוגן. הצמדה של רכוש משותף- ס 62 קובע -: "בעלי הדירות רשאים לערוך תקנון ולשנות את הוראותיו ברוב של בעלי הדירות ששני שלישים של הרכוש המשותף צמודים לדירותיהם, אולם אין לקבוע או לשנות בתקנון זכויות של בעלי דירות או להטיל עליהם חובות או תשלומים מסוג או בשיעור שלא פורשו בחוק זה אלא בהסכמתם, ואין לקבוע הצמדה של חלק מסויים מהרכוש המשותף לדירה פלונית אלא בהסכמת כל בעלי הדירות"
2 תנאים מצטברים: 
ס 71 ( חוק המקרקעין) ב- קובע על אף הוראות ס 62 סיפא, לתקנון המצוי בתוספת -= רשאים מי שבבעלותם להחליט ..... להלשים את הסעיף... 
מקודם אמרנו שלהצמדת רכוש משותף יש צורך בהסכמה של כולם. אבל אם יש צורך בהרחבת הדירה עפ"י 71, 3 רבעים מבעלי הדירות – יכולים להחליט על הצדמת רכוש משותף בכדי להרחיב את הדירה. 
71 ב- ואולם היה נוששא ההרחבה היה מפלוני לממ"ד רשאית להחליט מי שבבעלותם 60% מבעלי הדירה ( לכן במקרה זה הדרישה הכי קלה. 
אסף רוצה להרחיב את דירתו – ולכן הוא צריך 60% מבעלי הדירות. 
ס55 ג- בעלי דירות רשאים לקבוע בתקנון, שחלק מרכוש משותף נצמד לרכוש פלוני כל עוד זה לא חלק המשמש לכל שאר בעלי הדירות – מלבד מספר דברים של רכוש משותף המשמשים את כולם- מדרגות , מעליות, מקלטים, וכו. אפשר אולי להגיד כי גינה במקרה שלנו – גם תיכנס לסעיף זה , ואז אי אפשר לצרף את החלק הזה לדירתו – הממד. 
דבר נוסף, אסף ואיריס הולכים להשתמש בגינה לצורך קייטנה, 
בני מתנגד- מפחד מרעש. האם הוא יכול להתנגד? הוא גר בקומה הראשונה, פס"ד פרשקר- שם דיברו על רכוש משותף לצורכי חניה, בהמ"ש קבע כי המידה ותקנון הבית לא אוסר שימוש למטרה מסוימת, דינו שכל אחד מבעלי הדירות יכול לעשות שימוש ברכוש המשותף באופן סביר. אדם רצה להחנות רכבו ברכוש המשותף – עלתה השאלה , מדוע הוא מחנה שם ומשתלט על השטח- בהמ"ש קבע כל עוד לא הוגדר כי אסור להשתמש בכך כחניה זה מותר- זה נחשב כשימוש נאות וסביר. כל עוד לא נאסר בתקנון שימוש ברכוש משותף זה מותר, בהמ"ש מוסיף במידה והשימוש הוא אינו נאות וסביר, אם יש רוב רגיל 51% לקבלת ההחלטה- נניח וכאן זה לא הופיע, ונניח כי היה רוב רגיל של אנשים שלא הסכימו לשימוש נאות וסביר לעניין החנייה אזי, אפשר לאסור/להסכים לעניין זה, במידה והתקבלה החלטה באסיפה של רוב בעליה הדירות, אז יש החלטה תוקף של החלטה ולא במעמד של תקנון (לברר עניין זה לעומק).  יש כל מיני סוגים של רוב, לעניין הצמדות, אם זה רוב רגיל, 
 במקרה שלנו מדובר בקייטנה,  זה לא מופיע בתקנון, השאלה היא אם זה סביר ונאות או לא. הרי זה שבועיים לשמן לא קבוע וכו. 
כמו כן יש החלטה של רוב – הסכמה של רוב, ולכן זה גם לא ממש משנה אם זה סביר ונאות. (לחכות לתשובה)
ס לתקנון – תרומות , האם זה בסדר?
 ס62 לחוק- אין לחייב את בעלי הדירות במה שלא פורסם בתקנון ללא הסכמתם , בתרגיל לא ניתן את בעלי הדירות לשלם ללא הסכמה כוללת של כולם
ס 58 –  כל דייר חייב להשתתף בהוצאות תיקון הרוכש המשותף , בהתאם לשטח דירתו באופן יחסי. 
ס3 א- לתקנון קובע , בעל דירה זכאי לעשות כל שימוש ותיקון בדירה או ברכוש המשותף רשות משאר הדיירים אם זה יכול לגרום לבעיות לכל הבתים- או שזו בעיה כללית – למשל נזילה מצנרת של הבניין,  , כלומר דייר בקומה מסוימת יכול לבקש מדייר אחר שיישא בנזק דירתו בשל העובדה שזה נובע ממנו - מהדייר בקומה אחרת. 
אם לדייר יש בעיית רטיבות- כל דייר צריך לקחת חלק מהניהול של הבית המשותף, כמו כן יכולים לבקש פרטנית מאחד הדיירים להשתתף בעלות. 
בני – במקרה שלנו, לא יכול לפנות לנציגות לולדרוש את כל התיקונים, הדיירים האחרים יכולים לדרוש ממנו לתקן את הדירה והרכוש המשותף, אבל הוא יכול לנסות לדרוש מהם לתקן הכל – כלומר ניתן לזרוק את זה לשני הצדדים. בכל מקרה במקרה של סכסוך- ס 72 לחוק קובע, סכסוך בין בעלי דירות, עפ"י התקנון או 58, 59 וכו – יכרוע בה המפקח. 
כלכל בית דירות בבית מוצדמדות 2 , בעלי הדירות שגילו שמאיר מכר להרצל חניה בעלי הדירות התנגדו לכך.  ס62 א לחוק קובע – בעלי דירות רשאים לשנות את התקנון, ולקבוע הצמדה של רכוש משותף. אך 
ס158 – לחוק התכנון והבנייה, לא ניתן להצמיד לדירה אחת יותר מ2 חניות, הצמדה שלא כדין בטלה. 
לדייר אסור שיהיו 2 חניות- לכן פסלנו את העניין הזה, לקונה אסור היה לקנות, במידה ויש לו חנייה אסור שתהיה לו עוד אחת. לכן העסקה מבוטלת. עכשיו, לעניין השכירות של החנייה לדירה שממול- הוצמד חלק מהרכוש לדירה אחרת של פלונית ניתן להעבירו לא בקשה משאר דיירי הבית. 
יש הערה – הסעיף אומר שאם חלק מהרכוש המשותף מוצמד לדירה מסוימת מותר להעבירו לחלק אחר בבניין, 
אחוזי בנייה כאשר מוצמד גג, לא אומר כי ניתן לבנות על הגג הזה. זכויות הבנייה זה משהו נפרד.  בנייה על הגג- זכויות בנייה, זה משהו נפרד לחלוטין מהצמדה של הגג, על גבי זכויות הבנייה לא יחולו הוראות החוק רכוש משותף אלא הוראות החוק על שיתוף. רכוש משותף אינו חל כאן, אלא הסדר כללי של בעלות משותפת. הסיבה , כך נקבע בפסיקה. 
סעיף ההגדרות 52- רכוש משותף אומר ,הסעיף מדבר על דירה שהיא חדר או תא, או מערכת חדרים , תאים. המוצמד צריך להיות משהו פיסי, מה שמוצמד הוא מה שבולט לעין, אם זה משהו שהוא לא מוחשי יש לציינו במפורש, רכוש משותף הוא משהו מוחשי נראה לעין, ההסדר שיחול עליהם הוא ההסדר של פרק ה, במקרה שלנו , זכויות הבנייה הוא משהו נפרד, כאשר אנו רוצים להצמיד אחוזי בנייה, חייבים לציין את זה במפורש. אם הצמידו את חצי הגג, חייבים לציין כי אנו מצמידים את חצי הגג, וחייבים לציין זאת אחרת לא ניתן לבנות עליו, למרות שהוא מוצמד. במקרה שלנו, מחצית הגג הוצמדה וכל הדיירים הסכימו לבנייה ולכן אין בעיה. גל רוצה לשים דוד שמש על גג החדש – טלי לא מסכימה. 
במקרה של דוד יש הוראות ספציפיות – ס 59 א, בעל דירה רשאי וכפוף ללא הסכמת בעלי הדירות על גג הבית אם זה במקום סביר.  
גל ב59 א- צריך שיתקיים גם ס קטן ב, לגג מותר לשים דוד שמש על הגג שלו, אבל אם בגג אין מקום לדודים של כל אחד מהדיירים בנפרד – ל10 דודים , במקרה זה הוא יצטרך את הסכמת הדיירים, ואם אחד מהם יתנגד מטעמים שאינם סבירים, הוא יפנה למפקח והוא יורה על התקנת הדוד. 
יותם- בקומה העליונה רוצה להצמיד את המחצית השניה של הגג, ולהצמיד את אחוזי הבניה נותרים לדירתו,בחוזה המכר של יותם, צויין כי לקבלן יש שיקול דעת בהצמדה זו, ולשיקול הדעת של שאר בעלי הדירות. 
פס"ד גלבורד- הצמדת גג, אין משמעותו הסכמה לבנייה עליו, אלא אם יש הסכמה של יתר הבעלים. כמו כן הסכמה לבנייה, אין משמעותה הסכמה , להצמדת הגג על הבנייה,  ס6 לחוק המכר, המוכר דירה בבית משותף, הסעיף קובע, קבלן , שעכשיו רוצה לשנות כל הוראה המופיעה בתקנון המצוי בהקשר הסעיף חייב לציין את זה על דף נפרד או על מפרט, מה הוצא מהרכוש המשותף, פס"ד שמעונוב – נקבע 1. הוצאה מהרכוש המשותף צריכה להיות ספציפית ולא כלליתף 2. המפרט צריך להימסר בזמן החוזה ולא מאוחר יותר 3. ההוראות צריכות להתקיים בחוזים של כל הדיירים, ולא בחוזה פרטני 4.המצרף צריך להיות מצורף כמסמך נפרד. 
תיאור הוראות הוצאת הרכוש המשותף צריך להיות מדוייק, 
במקרה שלנו, קבלן לא יכול להשאיר שיקול דעת ולכן אינו יכול להצמיד חלק זה.
ס 77 א- בתים שאינם רשומים כמשותפים, מה יקרה במקרים כאלו – מקרה זמני טרם נרשמו, הסעיך מגדיר, אומר אילו סעיפים יחולו מהפרק של בתים משותפים גם במקרה כזה . החשוב ס 54- לחוק לא נקלט, הוא קובע – בית משותף שאינו רשום= הכל יחידה קניינית אחת, ולא ניתן לעשות עסקת קניין על דירה אחת. אי אפשר לעשות עסקה על כל דירה בנפרד. 
דבר נוסף בית שאינו רשום- תקנון מצוי אינו חל , ואי אפשר לקבוע תקנון אחר, התקנון הפועל הוא המצוי. 
שאלת מחשבה – 
השאלה מדברת על חלוקה של ניהול רכוש משותף, חלוקה בהתאם לגודל של הדירה וכל דירה בחלוקה שווה, הרציונאל ניהול הרכוש המשותף יתחלק בין הדיירים בהתאם לגודל הדירה שלך ביחס לשאר הדירות, אדם עם דירה גדולה , יותר אנשים גרים בדירה , ואם כך – הוא עושה יותר שימוש ברכוש המשותף. היום אנו יודעים שזה לא ממש עובד ככה... אבל זה הרציונאל. 
ההחלטות צריכות להיות בהתאם לדיירים- בפסקה 24 לפס"ד – איך אפשר לשנות הורואת בתקנון- רוב רגיל, מיוחס, עולות הגישות שהעלנו בתהחלה- האם לכל אחד זכות קניינית מושלמת-0 ומיילא כל אחד יכול להחליט, או צריך הסכמה של כולם- כולל האחרון. חיוב תשלומים צריך רוב- בקיצור 2 גישות – גישה שיש הסכמה של כולם לעומת רוב. 
דגשים למבחן – 
חשוב להפגין ידע, אבל לא לשפוך חומר, לא קשור לשאלה, חשוב ליישם.\ אם יש 2 כיוונים ללכת על שניהם, להציג לכאן או לכאן – חשוב להכריע – להביע דעה אישית. 
רכישת דירה מקבלן
חוק המכר דירות-מסדיר את נושא רכישת דירה מקבלן. החוק בעל אופי צרכני-מטיל חובות על מוכר הדירה, ומאפשר תביעות נזיקיות. (כדאי לקרוא את החוקים הרשומים בסילבוס- מכר דירות, הבטחת השקעות רוכשי דירות, תקנות המכר)
חשוב: לא כל סיכון מוגן ע"י החוק. למשל בנייה של קבלן ללא היתר אינו נותן הגנה ע"י החוק- לכן יש לבדוק זאת.  
מטרה: הגנה על הקונים ביחס לחלק מהסיכונים שהם נוטלים בעת רכישת דירה. כמו כן מגן על קניית עסק וכו. ההגנה הינה על הרוכש הראשון, ולא על הרוכש השני, או בניה עצמית. 
חוק המכר דירות (הבטחת השקעה של רוכשי דירה)- מחייב מתן בטוחות מסוימות לקונים ולא ניתן להתנות עליו בחוזי מכר (פס"ד היועמ"ש נ' גד). 
ס' 2 לחוק המכר (דירות) (הבטחת השקעות של רוכשי דירות) הוראת החוק היא קוגנטית- תשלום 15% מהתמורה, מחייבת את הקבלן לתת לו בטוחה לפי החוק, הבטוחה מגינה על התשלומים שהיו טרם ל15%. 
ס' 4 לחוק הנ"ל אף מציב סנקציות פליליות לקבלן העובר על הוראות ס' 2 – מאסר או קנס פלילי וכן סנקציות אדמיניסטרטיביות (פסילת ההכרה של הקבלן כמורשה לתקופה). 
רשימת הבטוחות בחוק (חלופיות):

1. ערבות בנקאית- בטוחה פיננסית המכסה רק חלק מהסיכונים משום שהיא תינתן "רק אם המוכר לא יוכל להעביר לקונה את הבעלות או זכות אחרת בדירה..." זהו מוצר יקר. החשש הינו שהקבלן יגלגל את עלות הערבות על הצרכן, לכן חוקק ס3א לחוק – עמלות הקשורות לבטוחות מוטלות על הקבלן (גם את זה הוא יכול לעקוף ולגלגל על הצרכן).
פס"ד עובדיה נ' סיבל נהריה: 
טירקל: פרשנות צרה לבטוחה- הערבות נועדה הבטחת זכות בדירה ולאו שהדירה תהה בדיוק כתיאורה בחוזה המכר. הבנק ערב לזכויות בדירה גרידא. 
ריבלין: נימוקו לנ"ל- אם אי התאמה תאפשר מימוש הערבות, בנקים לא יתנו אותה. החריג- אי התאמה חמורה,עד למצב שניתן לראות את המצב כאי מסירה של הדירה – היא תהה מובטחת ע"י הערבות. מצב אובייקטיבי- שלא ברור היקפו.
חיות: ניתן לממש את הערבות במקום בו הממכר הנמסר שונה במובהק מהחוזה, ולא רק במצבים חריגים. 
2. ביטוח- מדובר בבטוחה פיננסית, אשר מכסה חלק מהסיכונים. 

3. שעבוד הדירה- בטוחה קניינית. לרוב השעבוד אחר, הקבלן לא יוותר על הבטוחה שלו. אם השטח לא של הקבלן- לא יוכל לשעבדה. 

4. הערת אזהרה- בטוחה קניינית. בעסקאות בהן המוכר הוא לא הבעלים של הקרקע בטוחה זו לרוב לא תתקיים.  

פס"ד וינוגרד נ' ידיד:לבנק היתה משכנתא על קרקע. הקבלן רצה לרשום הערת אזהרה לטובת הקונה והבנק מאשר את ההחרגה. הבנק יכול לתת החרגה מלאה- זכויות הקונים לפי הערות אזהרה קודמות לזכויות השעבוד של הבנק- להערת האזהרה יש את מלוא ההגנה. במקרה וינוגרד, הבנק נתן החרגה וקבע בה התניה שההחרגה בתוקף רק אם הקונים יעמדו בהתחייבויותיהם כלפי הקבלן (תשלום מלא) בניגוד לס' 2 לחוק (דורש תשלום של15% כתנאי). נקבע - הקבלן לא עמד בדרישות הוראות החוק הקוגנטי, משום כך דרישות הבנק חסרות תוקף. הקבלן לא נתן בטוחה לפי החוק (ס זה בטל). 

5. העברת זכויות לקונה- בטוחה קניינית. קבלן לא ימהר להעביר זכויות לקונה לפני מלוא התשלום. 

הוראות חוק המכר (דירות)- כדאי לקרוא בעיון.  
חשוב: גם לאחר רכישת דירה מקבלן וקבלתה, לקבלן אחריות לתיקונים- הוא /חברת הבניה מחויבים לטפל בפגמים.
על סמך הוראות חוק המכר, הקבלן מחויב על חוזה רכישת דירה בשתי תקופות שונות:

1.
תקופת הבדק – בתקופה זו, מחויב הקבלן לתקן כל נזק, למעט מקרים בהם הנזק הנו באחריות רוכש הדירה. 

תקופת הבדק הנה דינאמית ומשתנה בהתאם לליקוי:

א.
קילוף ניכר בחיפוי החיצוני – 7 שנים

ב.
ליקויי צנרת, מרזבים והסקה – 2 שנתיים

ג.
סדקים בתקרות ובקירות – 5 שנים

ד.
רטיבות במקלט, בקירות ובגג – 3 שנים

ה.
שקיעה של מרצפות בשטח הבניין, לרבות: מדרכות, חנויות ושבילים – 3 שנים

ו.
ליקויים במנועים, במכונות ובדוודים – 3 שנים

ז.
שקיעת של מרצפות באזור קומת הקרקע – 3 שנים

ח.
קילוף של חיפויים באזור חדר המדרגות – 3 שנים

ט.
אי התאמות יסודיות אחרות – 1 שנה 

2.
תקופת האחריות –ההוכחה בדבר קיומם של פגמים בדירה החדשה (באחריותו ואשמתו של הקבלן), על רוכשי הדירה. 

בטוחות

משכון- חוזר על חלק מהנלמד בכיתה  (נושא העיכבון לא יהיה בחומר לבחינה!)
משכון - שם כללי של זכות קניינית שניתנת כערובה לקיום חיוב אחר ( מכוח הסכם/הלוואה וכו').למשל – משכנתא. 
משכון הקשור לזהות החייב- למשל שעבוד צף- בחברות ואגודות שיתופיות. חל על כל נכסי התאגיד במועד בו מתרחש השעבוד (נרשם אצל רשם החברות/אגודות). 
המטרה – עידוד מסחר, מאפשר נתינת הלוואה – בשל ביטחון שהחיוב ייפרע. המשכון יוצר קשר משפטי בין הנושה לנכס החייב, ונותן לנושה הגנה מנושים אחרים (של החייב). 
חוק המשכון- חקיקה כללית העוסקת במשכונות. ישנן הוראות נוספות הפזורות בחקיקה, ספציפיות גוברות על כלליות ( למשכנתא הוראה ספציפית בחוק המקרקעין הגוברת על הוראות חוק המשכון לעניין זה. 
הוראות חוק המשכון:
ס' 1(א) -משכון- שיעבוד נכס כערובה לחיוב.ס' 15 לחוק -שכשהחיוב פוקע אין תוקף למשכון,משכון רשום- יש למחוק.  

מה אפשר לשעבד? כל סוג נכס (מקרקעין, מטלטלין, זכויות). יש הוראות חוק ספציפיות המגבילים/אוסרים על שעבוד נכס. הסיבה בדר"כ לאיסור- הנכס חיוני לחייב, לא נאפשר לחייב לאבד את הנכס לטובת הנושה (זכויות פנסיה- טרם הבשלתן). 
עוד איסור למשכן-  נכס שאי אפשר להעביר בו בעלות. 
ס' 1(ב) נותן סוגי חיובים שבגינם אפשר למשכן נכס (לאו דווקא תשלום כספי).

משכון= זכות קניינית. לכן הנושה יכול לעשות עסקאות בזכותו הקניינית, בהסכם ניתן לקבוע אחרת.  

ס' 87 לחוק המקרקעין, כי בכפוף לתנאי הסכם המשכנתא, רשאי בעל המשכנתא להעבירה ללא הסכמת בעל המקרקעין. כלומר, יש עבירות של זכות קניינית מסוג משכנתא. אולם, מכאן יוצא, שאפשר להתנות (בעל הנכס) על עבירות הזכויות.

	סוגי משכון
	כוח מול נושים אחרים

	בהסכם בלבד
	המשכון צריך להיות רצוני (ס' 3(א)). 

שני צדדים הסכימו של מישכון נעדר פומביות. 
רשויות המס- ראשונים בסדר עדיפות בנשיית נכסים. 
במקרים אחרים נדרשת הסכמה בין הבעלים לממשכן לצורך יצירת המשכון. 

	משכון מופקד (מיטלטלין)
	נכס של החייב יוצא מרשותו ומופקד אצל הנושה או אצל צד ג' הפועל מטעם הנושה. 

הפומביות -הנכס לא ביד החייב. זוהי אזהרה לצדדים שלישיים- למנוע הסתמכות על הנכס. 
ברגע ההפקדה המשכון בתוקף, ומסתיים כאשר הנכס לא מופקד עוד. 
הסכם מסגרת – בין הנושה לחייב, לא יוצרים הסכם חדש כל פעם, משכון שבא והולך מהנושה לחייב. (יעילות). 
ס'8 לחוק המשכון- כולל הוראות לגבי משכון מופקד ולגבי הפירות שנוצרו בזמן המשכון. 

	משכון רשום- הכי נפוץ
	הרישום- לשכת רישום המשכונות (בין אם מדובר במיטלטלין ובין אם מדובר בזכויות).
הכל מוסדר בתקנות המרשם, יש לציבור זכות עיון לפי כל מיני חיתוכים. (פומביות).
מקרקעין- המשכון נוצר ע"י רישום של המשכנתא בטאבו. אם אדם משעבד מקרקעין לא רשומים השעבוד נרשם בלשכת רשם המשכונות. 

 אם המקרקעין לא רשום בלשכת מרשם מקרקעין, הבנק דורש 2 דברים:
1. הע"א על התחייבות לרישום משכנתא (כשהקרקע תירשם, אי אפשר לרשום משכון בלי) 
2. רישום משכון על הזכויות הקיימות של הקונה. 




עדיפות כלפי נושים אחרים 

ס' 4 לחוק המשכון –
· הסכמי –נושה שידע או היה עליו לדעת יהיה כוחו של המשכון יפה אף ללא רישום. עליו לדעת' מרמז לתו"ל אובייקטיבי.
· מופקד- כלפי נושים אחרים של החייב (נאמן בפשיטת רגל או מפרק) כוחו של המשכון יפה (גובר). (מיטלטלין וני"ע).
פס"ד שטוקמן נושים אחרים-כל מי שיש להם כלפי החייב זכות אישית (התחייב להם), כלומר כולם חוץ מנושים מובטחים.

אם יש הוראה מיוחדת למשכון נפעל לפיה, כמו חוק המקרקעין בנוגע לתקנות שוק ועסקאות נוגדות (דיני תחרויות).

· משכון רשום- ברגע שנרשם המשכון הנושה בעל עדיפות כלפי כל שאר הנושים (כפוף לחריג של תקנת שוק).

תקנת שוק במשכון רשום

נכס שועבד(רשום ברשם המשכונות( הנכס אצל החייב ונגנב( אדם קנה אותו מהגנב או אדם אחר אליו התגלגל הנכס הגנוב = מתמלאים תנאי תקנת השוק. 

מה נפקות הרישום הפומבי ביחס לתקנת השוק של חוק המכר - תקנת השוק במיטלטלין וזכויות?
אם היינו אומרים כי חובה לבדוק כל נכס – האם אינו משועבד, המצב היה יוצר הכבדה על חיי המסחר ועלויות גבוהות. 
לכן, בפס"ד רוזנשטרייך נקבע שתו"ל לעניין תקנת שוק אינו כולל ידיעה קונסטרוקטיבית (תו"ל סובייקטיבי), כלומר, הנכס יהיה של הקונה ה3 למרות הרישום (כאילו לא ידע על הרישום). עדיפות המסחר/יעילות על פומביות. 
תקנת שוק של חוק המשכון

קיימות הצעות חוק חדשות לבטל את האפשרות של תקנת שוק במשכון. 

ס' 5 לחוק המשכון- המצב בו אנו עוסקים הוא מצב שבו נכס ממושכן ממושכן שוב לצד ג'. אם הוא עומד בכל התנאים של סעיף 5 לחוק.המשכון של האחרון גובר.  מתי צד ג' יגבר על הנושה המקורי?-
 תנאים שחלקם שונים מהתנאים הרגילים של חוק המכר-
1. ס' 5 חל על מיטלטלין (מוחשיים) בלבד. 

2. נכסים מופקדים או רשומים במשכון.
3. הנושה צריך לפעול בתו"ל. סובייקטיבי. ובשונה מחוק המכר, אם הנכס הממושכן היה רשום – הנושה המאוחר לא עומד בתו"ל- צריך תו"ל אובייקטיבי- כלומר יש ידיעה קונסטרוקטיבית על המשכון המוקדם. השוני בין מכר למשכון- יש צורך בעידוד המשק במכר, ובמשכון לא – לכן נטיל אחריות כאן על הנושה המאוחר. 
4. צריך שתהיה לנושה זכות קניינית (השלמת המשכון).
5. צריך שהמשכון בא לממשכן על דעת הבעלים או על דעת מי שרשאי להחזיקם.
פס"ד רשות שדות התעופה נ' גרוס (חשוב מאוד) ביהמ"ש קובע שזכות העיון במרשם היא זכות עיון בכל המסמכים הנלווים, ואם יש משהו לא מובן בספרי המרשם, יש לבקש לבדוק את שאר המסמכים. חובת בדיקה מעמיקה חלה על נושה מקצועי ונושה פרטי. האם מוצדק השוני בין משכון למכר בנושא זה?

לא בטוח. בחקיקה החדשה מתגבש שלא תהיה תקנת שוק במשכון, ותמיד הראשון יגבר (תוצאה מעניינת).
ריבוי משכונות (האם זה אפשרי, מהו סדר הנושים השונים?)
ס' 6 לחוק המשכון, רשאי החייב למשכן את הנכס לאדם נוסף. הסדר ביניהם הוא הנושה הראשון בעל עדיפות בקבלת החוב ביחס לנושה המאוחר. כלומר יכול להיות מצב שבו הנושה השני לא יקבל דבר (אם הכל נפרע ע"י הראשון) (זה סיכון)
כמובן, שהנושה השני יקבל את הנכס במידה והמשכון לא נרשם, והוא לא ידע ולא היה עליו לדעת (תו"ל) ונכון גם ההפך. 
המצב בו יסכים הנושה לאחר שיודע על משכון הראשון- כאשר הנכס שווה יותר מהחוב הממושכן לראשון. 
הסיכון הוא רק בתנודות השוק, אם השוק תנודתי בנכסים מסוג זה – הסיכון גבוה יותר.

מצב נוסף שבו הגיוני להסכים להיות נושה שני – שהסתברות ההלוואה ה1 לעת סיום, והנושה ה2 מוכן לסיכון. 
הסיפא של ס' 6 – הכל באין קביעה אחרת. כלומר, היכולת למשכן נכס במשכונים נוספים ניתנת להתניה. ובאמת, נושים מקצועיים מגבילים את כוח החייב למשכון הנכס לנושה נוסף. לפעמים הוא מגביל ולפעמים דורש הסכמתו לשעבוד נוסף.

ס' 7(ב) לחוק קובע כי הנושה הראשון והשני יכולים להיות אותו אדם.

עסקת משכון נוספת- אפשר לתת משכון בגין חיובים עתידיים, ולכן ברגע שנוצרת חבות נוספת, המשכון הראשון בדרגה מכסה גם אותה (וזה ימנע עדיפות לנושה שני שהעסקה לטובתו התרחשה לפני ההלוואה הנוספת שנתן הראשון...)

כאשר החייב עושה עסקת משכון נוספת, עולה השאלה אילו עסקאות הוא רשאי לעשות?

ס' 85 לחוק המקרקעין- משכנתא אינה פוגעת בזכותו של הבעלים להשתמש, להחזיק ולעשות כל עסקה במקרקעין. עסקה יכולה להיות מכירה (בהסכמת הנושה או בפריעת החוב), השכרה, מישכון. אולם מוסיף הס' שהכל בכפוף להסכם המשכנתא. הבנקים מכניסים לחוזים שאי אפשר למשכן נכס לנושה נוסף.
 ס' 85(ב) – עסקה שנעשתה לאחר שמושכן הנכס אין בה כדי לגרוע דבר ממקבל המשכנתא. אין משמעות לעסקאות שנעשו לאחר רישום המשכנתא כשממשים אותה. כלומר אם הבנק ממש משכנתא- השכירות (כל עסקה) נגמרת.
חוק המשכון מגן בעיקר על הנושים. לדעת פרופ' וייסמן ראוי להחיל את ההיגיון של ס' 85 גם על נכסים שאינם מקרקעין.

ס' 6 נותן כוח לנושה להגביל את החייב בייצור שעבודים נוספים. הסיבה לכוח זה (
1. החייב עומד בתשלומים לראשון, אך לשני הוא לא מצליח, לכן השני יפרע את החוב, המשכון ימומש, התשלומים לראשון יפסקו, ולא יהיה לו מאיפה לפרוע את החוב. לכן ההסדר - שהשני לא יכול לפרוע את החוב כל עוד הראשון לא פרע את חובו. והסיבה שעדיף לראשון להמשיך בתשלומים ולא לפרוע את החוב= ריבית. 
2. המשכון רשום, הנכס נשאר אצל החייב,בהסכם היו תניות רבות להתנהגות עם הנכס, אך אין תניות ליצירת משכון נוסף, לכן החייב יצר כזה – מופקד- הוא מעביר את הנכס לאחר, מה מבטיח שהנכס יישמר כפי שהראשון דרש. לכן ניתן להתנות שאפשר למשכן בתנאים מתאימים או לא לאפשר כלל מישכון נוסף.
שכירות – מה קורה עם שוכר הפועל בניגוד לתניה בחוזה המגבילה את יכולת ההעברה? (ראו פס"ד טקסטיל ריינס)

לגבי משכון אין הוראה בחוק ואין פס"ד בעניין, וזו סוגיה שעולה הרבה מאוד ויש פסיקה סותרת במחוזיים. הסיבה בגללה זה לא הגיע לעליון היא משום שהחייבים מגיעים לפשיטת רגל ומגיעים להסדרי נושים בהסכמה של רוב הנושים.

ע"פ ס' 86 לחוק המקרקעין, מצב בו הנושה ה1 קיבל את חובו, מה קורה עם הנושה ה2? נשארת משבצת ריקה שהחייב יכול להכניס אליה ממשכן חדש שיהיה במעמד הראשון בדרגה, אא"כ הותנה אחרת בחוזה עם הממשכן השני...

ס' 6 לחוק המשכון גם כן מדבר על יצירת סדרי עדיפויות בהסכמת הנושים.

ס' 9 לחוק המשכון עוסק בחילופי משכון ובזכות העקיבה - סעיף חשוב.

מימוש משכון

חלק גדול מהסכסוכים המשפטיים עוסקים במימוש המשכונות.
בפועל- משיקולי מדיניות רבים הדין למועד, ודרכי המימוש של המשכון פועלים במטרה לתת הגנה לחייבים, אלו לא הגנות חזקות אך מעט מקהות מיכולת מימוש הנכס. 
השאלה הרלוונטית לתו"ל היא שאלת עיתוי המימוש. פס"ד דיסקונט נ' ברושי- מדובר במשכון מופקד על יהלומים, היהלומים בכספת הבנק. החייב אמר לבנק שיממש את המשכון, שוק היהלומים מעט ירד,אך אח"כ הייתה מפולת- בפועל מימש הבנק רק אחריה. לכן המימוש היה בסכום נמוך יותר. נקבע: הבנק פעל בחוסר תו"ל וההפסד יחול על הבנק.

שאלת המימוש חשובה כי אין בישראל הגנה בניגוד למקומות אחרים(ארה"ב) לפיה את החוב ניתן לגבות רק מהנכס המשועבד. בארץ, כאשר החייב משעבד נכס הבנק יכול להחליט איך הוא פועל – תביעה אישית נ' החייב, מימוש הנכס הממושכן או שניהם. המשמעות היא שאם המימוש של הנכס נמוך מהחוב, לנושה יש את הזכות לתבוע את היתרה מהחייב. הנושה בתביעה אישית דורש את החוב וכן עיקול נכסי החייב (האחרים). (ס' 23 לחוק המשכון).

זכות הפדיון של הנכס

פדיון הנכס לפני המועד לקיום החיוב –הרציונל - לאפשר לחייב כמה שיותר חופש פעולה בנכסיו, ואם הוא מסוגל לשחרר נכס מעול השעבוד אנו נתיר זאת.ס' 13(ב) לחוק המשכון -הזכות לפדיון מוקדם קיימת ובלבד שבחיוב לתשלום כסף הנושא ריבית תשולם לנושה גם הריבית שהיתה מגיעה לו עד 6 חודשים לאחר התשלום או מועד סוף החיוב (המוקדם מביניהם).

ס' 13(ג) חריג לגבי זכות הפדיון לפי תקנת שוק של משכון.

ס' 88 לחוק המקרקעין-אי אפשר להתנות על הזכות לפדיון מוקדם. ההתנאה צריכה להיות בהתאם להוראות ס' 13(ב) לחוק המשכון.

יש הוראות ספציפיות להלוואה לדירת מגורים- לנגיד בנק ישראל יש כוח לקבוע עמלת פרעון מוקדם- ובפס"ד בראשי (התארגנות נפגעי המשכנתאות) נקבע: סמכות הנגיד גוברת בעניין העמלה לפירעון מוקדם על ס' 88 לח' המקרקעין וס' 13(ב) לחוק המשכון. תנאי הנגיד חמורים יותר מהעמלות של הבנק לפרעון מוקדם (לא בהכרח). לכן יכול להיות מצב רע יותר בהשוואה למי שלקח משכנתא שלא לצורך דירה, כנראה זה כדי לתמרץ לתת משכנתאות לדירת מגורים ראשונה. 
פדיון לאחר המועד לקיום החיוב – כלומר הייתה הפרה. ס' 13(א) לחוק המשכון (ס' קוגנטי) - אין להתנות על היכולת לפרוע את הנכס לאחר ההפרה. לחייב יש זכות מוקנית לפדות הנכס לאחר שהפר את החיוב. מהו המועד?המועד הרגיל - המימוש הסופי של המשכון. כלומר, יש סדר פעולות בעת הפעלת זכות מימוש (כמו מכירת נכסים מעוקלים בהוצל"פ). בשלב 'הכרזה על קונה' מסתיים הליך מימוש משכון שהוא מקרקעין (רשומים או לא רשומים). כלומר, עד שראש ההוצל"פ לא הכריז על קונה רשאי החייב לפדות את הנכס בקיום החיוב. חשוב לציין – שהנכס פתוח לקנייה, כאשר במכירה פומבית ואחריה ניתן להציע את ההצעה הגבוהה ביותר- ואותה יקבלו. 
במכירה של מטלטלין אין שלב פורמאלי מן הסוג הזה, אך מקובל שלאחר המכירה  (בהוצל"פ) יכול אדם לקחת את החפץ – כך שעד שלוקחים את החפץ אפשר לפרוע מיטלטלין.

הפיקוח על הליך המימוש נובע מהרצון להגן על החייב (כמובן גם על הנושה).

דרכי מימוש

ס' 16(ב) וס' 21 - כל עוד לא הגיע המועד למימוש –  ניתן להגיע להסכם.

מימוש משכון יכול להיות אחד מאלה – (ס' 17-22) 

כאשר יש דין מיוחד חלות ההוראות המיוחדות. למשל משכנתא (ס' 90 לח' המקרקעין).

ס' 18 - משכון מופקד או רשום ממומשים ע"י צו ביהמ"ש או הוצל"פ, בדרך עיקול בהוצל"פ. ההיגיון הוא שמכירה ע"י רשות ציבורית תגן על החייב- האינטרס שלה הוא להשיג מחיר מקסימאלי. הטענה נגד היא שמכירה טובה תלויה בעיתוי, וכאן זה על דרך מכרז, ולאן לעיתים המחיר אינו טוב. כמו כן קוני המכרז דונים את הנכס כמו שהוא – ולכן מוותרים על יכולת טיעונים על הנכס, הסיכון הוא על הקונה- לכן מראש המחיר נמוך. (הנכס יהיה נקי מזכויות קודמות.)
ס' 17(3) - בסיטואציות מסוימות יש מימוש עצמי ע"י הנושה. משכון מופקד, לפי ס' 17(3), כאשר הנושה הוא גוף מוסדי, ללא צו של ביהמ"ש או הוצל"פ.

ס' 19 פירוט התנאים למימוש מן הסוג הזה. יש דרישה של הודאה וכו'. יש פיקוח משום שרוצים להשיג מחיר מקסימאלי.

ס' 17(4) במשכון שהוא זכות הניתנת למימוש- לפי ס' 20, כלומר הנושה יכול להיכנס בנעליו של החייב וזו דרך המימוש.


.17
מימוש המשכון יהיה על פי צו בית המשפט, אולם –

(1)
במשכון שיש לגביו בדין אחר הוראות מיוחדות לענין זה יהיה המימוש בהתאם לאותן הוראות;
(2)
במשכון שהופקד כאמור בסעיף 4(2) או שנרשם כאמור בסעיף 4(3) יכול שהמימוש יהיה על פי צו ראש ההוצאה לפועל;
(3)
במשכון שהופקד כאמור בסעיף 4(2) והוא משמש ערובה לחיוב המגיע לגוף מוסדי, וכן במשכון ניירות ערך, יכול שהמימוש יהיה על ידי הגוף המוסדי עצמו ללא צו כאמור;
בפסקה זו –

"גוף מוסדי" – כל אחד מאלה:

(1)
תאגיד בנקאי כהגדרתו בחוק הבנקאות (רישוי), התשמ"א-1981;
(2)
בנק ישראל כמשמעותו בחוק בנק ישראל, התשי"ד-1954;
(3)
מבטח כהגדרתו בחוק הפיקוח על שירותים פיננסים (ביטוח), התשמ"א-1981;
(4)
חברה מנהלת כהגדרתה בחוק הפיקוח על שירותים פיננסיים (קופות גמל), התשס"ה-2005;
(5)
מי שהוא חבר בורסה בהתאם לתקנון הבורסה כמשמעותו בסעיף 46 לחוק ניירות ערך, התשכ"ח-1968 (בפסקה זו – חוק ניירות ערך);

(6)
גופים נוספים שיקבע שר המשפטים באישור ועדת החוקה חוק ומשפט של הכנסת;

"משכון ניירות ערך" – משכון המשמש ערובה לחיוב המגיע לגוף מוסדי, שהוא אחד מאלה:

(1)
משכון שהוא ניירות ערך הרשומים לזכות החייב אצל הגוף המוסדי;

(2)
משכון שהוא ניירות ערך הרשומים לזכות הגוף המוסדי אצל גוף מוסדי אחר או אצל מסלקה כהגדרתה בסעיף 50א לחוק ניירות ערך;

(3)
משכון שהוא ניירות ערך שלגביהם ניתן לגוף המוסדי יפוי כוח להקנות בהם זכות לאחר;

"ניירות ערך" – ניירות ערך כהגדרתם בסעיף 52 לחוק ניירות ערך, הרשומים למסחר בבורסה, וכן יחידות של קרן פתוחה כמשמעותן בחוק השקעות משותפות בנאמנות, התשנ"ד-1994, לרבות זכות לניירות ערך כאמור;

מיום 10.8.2005
תיקון מס' 1
ס"ח תשס"ה מס' 2024 מיום 10.8.2005 עמ' 886 (ה"ח 175)
(3)
במשכון שהופקד כאמור בסעיף 4(2) והוא משמש ערובה לחיוב המגיע למוסד בנקאי כמשמעותו בחוק בנק ישראל, התשי"ד-1954 לגוף מוסדי, וכן במשכון ניירות ערך, יכול שהמימוש יהיה על ידי המוסד הגוף המוסדי עצמו ללא צו כאמור;
בפסקה זו –

"גוף מוסדי" – כל אחד מאלה:

(1)
תאגיד בנקאי כהגדרתו בחוק הבנקאות (רישוי), התשמ"א-1981;
(2)
בנק ישראל כמשמעותו בחוק בנק ישראל, התשי"ד-1954;
(3)
מבטח כהגדרתו בחוק הפיקוח על שירותים פיננסים (ביטוח), התשמ"א-1981;
(4)
חברה מנהלת כהגדרתה בחוק הפיקוח על שירותים פיננסיים (קופות גמל), התשס"ה-2005;
(5)
מי שהוא חבר בורסה בהתאם לתקנון הבורסה כמשמעותו בסעיף 46 לחוק ניירות ערך, התשכ"ח-1968 (בפסקה זו – חוק ניירות ערך);

(6)
גופים נוספים שיקבע שר המשפטים באישור ועדת החוקה חוק ומשפט של הכנסת;

"משכון ניירות ערך" – משכון המשמש ערובה לחיוב המגיע לגוף מוסדי, שהוא אחד מאלה:

(1)
משכון שהוא ניירות ערך הרשומים לזכות החייב אצל הגוף המוסדי;

(2)
משכון שהוא ניירות ערך הרשומים לזכות הגוף המוסדי אצל גוף מוסדי אחר;

(3)
משכון שהוא ניירות ערך שלגביהם ניתן לגוף המוסדי יפוי כוח להקנות בהם זכות לאחר;

"ניירות ערך" – ניירות ערך כהגדרתם בסעיף 52 לחוק ניירות ערך, הרשומים למסחר בבורסה, וכן יחידות של קרן פתוחה כמשמעותן בחוק השקעות משותפות בנאמנות, התשנ"ד-1994, לרבות זכות לניירות ערך כאמור;

מיום 10.2.2008
תיקון מס' 2
ס"ח תשס"ח מס' 2133 מיום 10.2.2008 עמ' 191 (ה"ח 344)
"משכון ניירות ערך" – משכון המשמש ערובה לחיוב המגיע לגוף מוסדי, שהוא אחד מאלה:

(1)
משכון שהוא ניירות ערך הרשומים לזכות החייב אצל הגוף המוסדי;

(2)
משכון שהוא ניירות ערך הרשומים לזכות הגוף המוסדי אצל גוף מוסדי אחר או אצל מסלקה כהגדרתה בסעיף 50א לחוק ניירות ערך;

(3)
משכון שהוא ניירות ערך שלגביהם ניתן לגוף המוסדי יפוי כוח להקנות בהם זכות לאחר;
(4)
במשכון שהוא זכות יכול שהמימוש יהיה כאמור בסעיף 20.
20.   מושכנה זכות שיש לחייב כלפי אדם אחר, רשאי הנושה לממשה כשם שהחייב היה יכול לממשה; הוא רשאי לעשות כן אם חל המועד לקיום הזכות לפני המועד לקיום החיוב המובטח; והכל באין קביעה אחרת בהסכם המישכון.
הס' הללו הגיעו לדיון בפס"ד שטיינמץ. 

מוכר וקונה עושים עיסקה. לשם מימון רכישת הדירה הקונה לוקח הלוואה מבנק משכן. הבנק פעל בדרך המקובלת ביותר- קיבל שעבוד על זכויות הקונה בנכס, לרבות הזכויות החוזיות מול הבעלים, והתחייבות של הקונה לרשום משכנתא משיירשם הנכס על שמו.

הבנק הבטיח זכויותיו החוזיות של הקונה- ביקש מהבעלים לרשום הערת אזהרה על התחייבות הקונה לרישום משכנתא לטובת הבנק. בדר"כ הבנקים רושמים את כספי ההלוואה ישירות למוכר, וכך נזקפת לבנק התמורה החוזית. ואז מבקש הבנק התחייבות בכתב מהמוכר: המוכר מוכן שזכויות הקונה ימושכנו לבנק, הזכות לקונה נקייה מזכויות צד ג, ולא ירשום זכות לטובת הקונה אלא אם הקונה ירשום משכנתא לבנק, והתחייבות להחזיר את הכסף למוכר אם ההסכם יופר ויבוטל. 
בדר"כ הכל כשורה: הקונה משלים את חיוביו, נחתמים שטרי המכר, הדירה נרשמת על שם הקונה ובאותה הזדמנות נרשמת משכנתא. הערת האזהרה מתבטלת בגלל שהמשכנתא כבר רשומה. בספרי הטאבו אנו נראה את הקונים רשומים כבעלי הדירה, והבנק רשום כבעל זכות משכנתא. 

כאן ( הקונה הפר את שטר המכר, המוכר ביטל את העסקה. הקונה לא פרע את ההלוואה, והבנק החל בהליכים למימוש המשכון. המוכר לא שילם בחזרה לבנק את כספי ההלוואה. לכן היה ברור כי הבנק יכול לממש את זכויותיו. 
מה המשמעות של מימוש המשכון על הזכות החוזית של הקונה?האם זה מאפשר לבעל המשכון מימוש של נכס המקרקעין באופן ישיר או רק מאפשר את מימוש הזכויות החוזיות של הקונה?
אנגלרד: הנכס שמושכן לטובת הבנק הוא הזכות החוזית של הקונה כלפי המוכר, וזה הנכס שיש לממשו. שתי דרכי מימוש עומדות בפני הבנק: 1. לפנות לביהמ"ש או להוצל"פ בבקשה למימוש הנכס (הזכות של הקונה למוכר) לצד ג'. 2. לפי ס' 20: המלווה נכנס בנעליו של הקונה ויכול לפעול כלפי המוכר, באותה דרך שהמוכר היה יכול לפעול בה. 

*** יש לבחון מהי הזכות של הקונה למוכר- האם הקונה השלים את המחויבות שלו כלפי המוכר, אם כן ערך הזכות גבוה- ניתן לבקש רק רישום על הדירה וזהו. באותו מעמד ניתן יהיה לרשום משכנתא לטובת הבנק- והוא יממשה. 
במקרה של שטיינמץ הקונה הפר גם את התחייבויותיו כלפי המוכר וגם כלפי המלווה. המוכר ביטל את ההסכם כדין. 

הקונה לא יכול לדרוש מהמוכר את אכיפת זכויותיו, כי הוא הפר את ההסכם. מעמד הבנק לא יכול להיות יותר טוב ממעמד הקונה במצב כזה. הזכות שקמה לקונה עם ביטול הסכם המכר היא השבת כל הסכום ששילם על חשבון הדירה. זכות ההשבה היא הנכס הממושכן כרגע (אלו זכויותיו של הקונה כלפי המוכר). בהתאם לסעיף 20, המלווה יכול לבוא במקום הקונה ולדרוש מהמוכר את סכום ההלוואה ששולם. אם המוכר מסרב, הבנק יכול לתבוע את המוכר להשבת התמורה ששולמה (חיוב כספי שצמח מהחוזה). במסגרת התביעה הוא יוכל להטיל עיקולים על הדירה וכו', כמו תביעה כספית רגילה. 

סיכום, שהמשכון על זכויות הקונה כלפי המוכר, לא העניק לבנק זכות ישירה למימוש נכס המקרקעין שבבעלות המוכר. 

ניסיון העקיפה של הבנקים לכך- החתמת המוכרים על התחייבות- התוכן:
· המוכרים מתחייבים לקיים את התחייבויותיהם כלפי הקונה- לרשום את הדירה כשהיא נקייה מזכויות צד שלישי. אין כאן התחייבות ישירה לרישום הזכויות של הקונים, גם אם יפרו את חוזה המכר.
· המוכר מתחייב שאין לו מניעה, מכוח ההסכם עם הקונה, לשעבוד הזכויות כלפי הבנק.(אין שעבוד נכס/זכויות לבנק ) 
· התחייבות ישירה לרשום משכנתא לטובת הבנק במקרים שמפורטים בסעיף. הפרת הסכם המכר לא מנויה כמקרה. 
· התחייבות לרשום הערת אזהרה על המקרקעין, ולא לתת הסכמה לעיסקה נוגדת שתסתור את השעבוד שדורשת את שיתוף הפעולה של המוכרים. 
· התחייבות המוכר שאם יפר את התחייבותו, או שתתבטל עיסקת המכר, אזי יחזיר את ההלוואה ישירות לבנק. (לא דרך הקונה). אין דרך לוודא שהמוכר ישיב את הכספים, הבנק צריך לתבוע חוזית, דרכה יוכל להטיל עיקול ולהוצל"פ.
ביהמ"ש אומר: אם הבנק רוצה שתהיה לו אפשרות ישירה לפנות לנכס המקרקעין של המוכרים, הוא צריך להכניס לכתב ההתחייבות, הסכמת המוכר להטיל משכנתא על הדירה (ועל הזכויות בה) כדי להבטיח את זכות ההשבה של הבנק אם יבוטל ההסכם בין המוכרים לקונים.  הבנקים פועלים לאור עצה זו. 

1.יישום הלכת שטיינמץ הנ"ל בפס"ד בירס: כאן העובדות שונות מאלו של שטיינמץ. השוני העיקרי בעובדות היה, שהתחייבות המוכר (בירס) כלפי הבנק היתה התחייבות חד-משמעית ומוחלטת למשכן את הדירה לטובת הבנק, ללא התניית התחייבותו זו בהתחייבות הקונים כלפי המוכר. נקבע: שהבנק מנוע מלממש את הנכס ישירות בהוצל"פ. בהמ"ש מוסיף שהוא מודע למהפכה של הילכת שטיינמץ, ובהצעה לבנקים, שיהיו מעוניינים בעתיד לממש הנכס ישר בהוצאה לפועל, לדאוג שהמוכר ירשום גם משכנתא על הדירה לטובת הבנק, בנוסף להתחייבות המקובלת של הבנק.
2. פס"ד בירס הנ"ל: למרות שהבנק לא פעל ע"פ אחת משתי דרכי המימוש שהתוו לו בפס"ד בירס הראשון, אלא המשיך לפעול בהוצאה לפועל (תחילה לפינוי קונה חדש מהדירה ואח"כ למכירת הדירה כשהיא פנויה), נפסק בפס"ד בירס השני לטובת הבנק. נקבע: לאור חוסר תו"ל של בעלי הנכס, שבאופן די ציני ניצלו את הלכת פסק דין בירס שניתנה בעניינם וניסו להתעשר שוב ולמכור הנכס לצד שלישי. בהנמקתו של של בהמ"ש בבירס השני, הוא נזקק לטיעון, לפיו הלכת פס"ד שטיינמץ ובירס הראשון מושתתת על ההנחה שמוכר הנכס מתגורר בו ולכן יש להגן על קורת הגג שלו, ואילו כאשר הרציונאל של הלכת שטיינמץ לא מתקיים (כמו בעובדות פסק דין בירס השני, שלפיהן המוכר לא התגורר בנכס), משתמע שכן ניתן ללכת ישר בדרך המימוש בהוצאה לפועל.
ביקורת: אין לאמור ביסוס כלל בפסק הדין בעניין שטיינמץ.
פס"ד עזבון דייפני רומיה נגד בנק טפחות לישראל בע"מ. התייחס כבוד המשנה לנשיאה, במפורש, לשאלת תחולתה של הילכת שטיינמץ, על מקרים בהם הסכם המכר שריר, קיים ומחייב:                            

לא ניתן לעשות הבחנה ממקרה זה לשטיינמץ. אין נפקות לכך שהסכם המכר לא בוטל. ההלכה שנקבעה בשטיינמץ לא הותנתה בביטולו של חוזה המכר בין המוכר לקונה. הקביעה בשטיינמץ, הייתה כי מקום בו בוטל ההסכם בין המוכר והקונה כדין מצטמצמת זכותו של הבנק לזכויות שנותרו לקונה לאחר ביטול החוזה - הזכות להשבה. ביטול הסכם המכר מצמצם איפוא את אפשרויותיו של הבנק, אך מכך אין ללמוד כי מקום בו ההסכם שריר וקיים עומדת לבנק האפשרות לרדת לדירה במישרין. קיומו של הסכם המכר אינו הופך את המשכון על זכותם החוזית של הקונים למשכנתא על הדירה. 
פס"ד שפרניק נ' טפחות: הקונה הוא עו"ד והבנק מעביר את הכספים ישירות למוכרים. חלק מהכספים הבנק מעביר באופן ישיר לפידיון משכנתא קודמת כלפי צד שלישי (הנושים של בעלי הדירה) שהיתה רשומה על הדירה, פודה אותה ומוחק את המשכנתא הקודמת. הקונה בורח מהארץ ומשאיר אחריו חובות כבדים. המוכרים לא קיבלו מהקונה את כל כספי התמורה, וההלוואה של הבנק לא נפרעה. השוני ממקרה שטיינמץ: כאן נוצרת התחייבות ישירה של הבנק כלפי המוכרים משום שהיה עוד רכיב עובדתי ששינה את התמונה.

סעיף 14 לחוק המשכון: המלווה פדה את המשכון שרבץ על נכס של המוכר. יש לו עכשיו את הזכות להיפרע מהמוכר את הסכום שהוא שילם. הבטוחה שעמדה על הנכס עומדת עכשיו לזכותו- המשכנתא על הנכס היא לא לטובת הנושה הקודם אלא לטובת הבנק שפדה את המשכנתא. יש שעבוד ישיר על נכס המוכר בגובה הסכום שהבנק שילם לפדיון המשכנתא. אם המשכנתא נמחקה ולא נעשו עיסקאות אחרות של משכנתא באותו נכס, אין שום בעיה לרשום את המשכנתא מחדש על שם הבנק. אם בינתיים נוצרו עיסקאות חדשות ויש עוד זכויות בנכס אז נפתחת תחרות בין הזכויות.

סעיף 13 אומר שמי שעלול להיפגע ממימוש המשכנתא, יכול לפדות אותה בלי לשאול את בעל הנכס. הבנק, דרך סעיף 13 נחשב כמי שיכול להיפגע ממימוש המשכון של הבעלים ע"י צד שלישי ולכן יכול לתת לו את הכסף ישירות (מכספי ההלוואה של הקונה) בלי לבקש רשות מהמוכר. סעיף 14 אומר שמי שפדה משכון בצורה כזו, יכול להיפרע מהבעלים של הנכס ישירות, גם אם אין חיוב ישיר ביניהם. 

ביהמ"ש הכריע שהבנק יכול לפרוע את חובו ישירות מהדירה של שפרניק. הסכום שהבנק פרע בגין המשכנתא של הבנק הקודם – הוא הסכום שמוגן במשכנתא ישירה על הדירה. רק בנסיבות כאלו שנוצר קשר משפטי ישיר – הבנק יכול לפנות ישירות לדירות המוכרים ולממש.
הסוואת משכון:
הסוואת משכון- הסחורה תישאר בבעלות המוכר עד לאחר תשלום התמורה במלואה. זוהי תניית שימור בעלות. 
מה הבעיה? הבעיה היא כאשר יש נושים לקונה- הם מעוניינים לשעבד את הנכס, כאשר עוד לא שולמה עליו כל התמורה.
העימות בין המוכר לבין נושי הקונה. 
טענות המוכר לכוחו על הקניין: 
· שימור הבעלות – מכוח חופש החוזים והקניין.
· הקונה לא שילם את כל התמורה , לכן הבעלות הינה של המוכר.
· ס33 לחוק המכר- הבעלות במכירה עוברת לקונה במסירה, אלא אם סוכם אחרת על מועד אחר, או דרך אחרת להעברת בעלות. לעניין זה סוכם אחרת ולכן הוא יכול לעמוד על זכותו. 
טענות הכונס לקחת את הנכס:
· הסוואת משכון. ולא שימור בעלות ( הם הסתמכו על נכס מסוים- הסחורה, ובגינו עשו עסקאות מסוימות, לכן אם המוכר רצה לשמור על הנכס כמשכון – היה עליו לרשום אותו כדין. 
· מדובר בפועל ב2 עסקאות: 1. העברת בעלות בסחורה לקונה 2. שעבוד הסחורה לטובת המוכר בכדי להבטיח את החוב של הקונה כלפי המוכר.
למעשה המוכר עוקף הוראות קוגנטיות – מקנה לעצמו עדיפות על שאר הנושים:
1. אין צורך ברישום המשכון
2. אין פיקוח על דרכי מימוש. 
המסקנה: הקונה מסתיר את העובדה כי הנכס שלו הוא סוג של משכון לפי ס2-לחוק המשכון- שעבוד נכס כערובה לחיוב. 
תוצאה: הקונה הוא בעלי הנכס ( למוכר ישנו שעבוד – משכון לא רשום ( תוקף השעבוד לפי דיני השעבודים ( 1. מוכר יחיד – יש בידו התחייבות למשכון 2. מדובר בחברה – לשעבוד אין תוקף לפי ס178.
פס"ד קידוחי הצפון בע"מ נ' ורד גוילי- מפרקת זמנית ומנהלת מיוחדת:
נקבע: בהעדר טעמים מיוחדים, נאשר את עסקת האשראי עם ס' שימור הבעלות .
הרציונאלים:
1. העסקה היא הגיונית, מוצדקת מבחינה כלכלית – בדר"כ בעסקאות אין העברת בעלות עד שהקונה נותן תמורה מלאה.
2. חופש החוזים- לא נתערב לצדדים ברצונם, ולא נשנה להם את החוזה או ניצור חדש. 
רציונאל מעשי:
1. ישראל קשורה עם מדינות האיחוד – שהן מוכרות בתניית שימור בעלות- אי הכרה תפגע בקשרי המסחר הבינלאומיים
2. גזירה שלא ניתן לעמוד בה, המוכר לא יכול למשכן כל פעם מחדש את כל הציוד שהוא מוכר, ושעבוד צף אפשרי רק בחברה, כמו כן השעבוד הצף יכול להיות משועבד עוד קודם.
3. תנייה זו מונעת מספקים להשתמש בבטחונות שהיו מייקרים את הסחורה, תניית שימור בעלות היא בטוחה זולה. (קולומבו- ביקורת)
הסבר- מדוע אין פגיעה באינטרס ההסתמכות של הנושה:
1. נושה לא אמור להסתמך על רכושו של הלווה כך סתם, כי אין לדעת מה טיבם- הלוואה, שאילה , שכירות וכו. 
2. בסופו של דבר- הקונה יכול למכור את הנכס בכל רגע, ולכן הנושים לא אמורים להסתמך עליו. 
המתודה של ההלכה ( 
פרשנות ס2ב לחוק המשכון- חל רק על עסקאות שכל כוונתן הסוואת משכון, כלומר ניסיון לעקוף הוראות חוק, העדפת נושה על אחרים ללא מילוי הוראות חוק המשכון. 
כוונה ( פרשנות דו שלבית ( 
1. סובייקטיבית – בדיקת פרטי ההסכמה בין הצדדים. 
2. אובייקטיבית- האם הסכמת הצדדים עפ"י מהותה היא עסקת משכון- הקניית עדיפות על פני הנושים.
קולמבו לקידוחי הצפון (הבחנה בין ההלכות)
קולמבו ( יש להחיל את חוק המשכון על עסקה עם תניית שימור בעלות- גם אם זו תנייה אמיתית. 
גישת הבטוחה- חוק המשכון נועד לחול על כל עסקה שבה הנכס משמש כבטוחה, גם על עסקה עם שימור בעלות. 
קידוחי הצפון ( אם יתברר כי מדובר בתניית שימור בעלות אמיתית אזי חוק המשכון לא חל עליה, בשל: חופש החוזים, קניין, היעדר צורך בפומביות, הקלה על הציבור.
חוק המשכון יחול על עסקאות עם שימור בעות מלאכותיות שאין בהן כוונה לשימור הבעלות אלא למשכון. 
כיום ( מחוזי ושלום נוטים יותר לקולמבו- מתקשים עם הלכת קידוחי הצפון ומצמצמים אותה:
· ע"י הקביעה שתניית שמור הבעלות אינה כלולה בהסכם בין הצדדים. 
· פרשנות תכליתית לתניית שימור הבעלות, תוך בחינת התנהגות הספק והזיקה שנותרה לו לסחורה אותה מכר, כשברוב המקרים המסקנה תהיה שמדובר בתניית שימור בעלות למראית עין. 
מדוע הקושי להשלים עם הלכה זו?
1. פגיעה בעיקרון שוויון בין הנושים, פגיעה בסיכויי שיקום חברת חדלת פרעון- ירתיע משקיעים מוסדיים ממתן אשראי לחברות. 
2. נטילת הסחורה ע"י ספקים במצב של חדלות פרעון הקונה, זה ישלול מהחברה את היכולת ליצור מזומנים ועסקיה ייעצרו – כך תסוכל יוזמת ההבראה תוך פגיעה ביתר הנושים ועובדי החברה. 
הלכת אהרונוב על קידוחי הצפון:
טרנספורמציה- (לפי צפון היא מותנית בכך שהעסקה מלאכותית ואין בה שימור אמיתי של הבעלות ותכליתה היחידה היא משכון הנכס). 
1. הבעלות עוברת לקונה
2. התחייבות של הקונה למשכון הנכס לטובת המוכר
3. הכרה במשכון שביושר והקונה הוא היחיד אז המוכר יגבר על שאר הנושים (רגילים +פשיטת רגל) אם הקונה הוא חברה אזי לזכות המוכר ישנו שעבוד לא רשום שאין לו תוקף. 
פס"ד בנק הפועלים נ לב אופיר:
לב אופיר מכרו פנסי רחוב לחברה והורכבו ע"י באתר אשדוד, בחשבונית נכתב כי הבעלות היא של לב אופיר עד לתמורה מלאה.החברה נקלעה לקשיים, הבנק ביקש כונס נכסים, לב אופיר פירקה את הפנסים ולקחה אותם לחזקתה- מה הדין?
נקבע: כמו הלכת קידוחי הצפון- יש לבחון את פרטי ההסכמה בין הצדדים. תניית שימור בעלות לא הופיעה בהצעת מחיר, ולא בתעודת המשלוח אלא בחשבונית – לכן אינה מהווה הסכמה בין הצדדים. (לא היו אמורים לפרק את הפנסים)
פס"ד טכנוטייר נ אלי פריואת:
ניתן לתת תוקף לתניית שימור בעלות שהודפסה על חשבונית גם בהעדר הסכם כתוב המורה על שימור בעלות – בעיקר בעסקאות מזדמנות – סדר גודל קטן או שנעשו במהירות בלי יחסים מסחריים קבועים. 
פס"ד תרמועוז אחזקות בע"מ נ שף הים:
שף הים  רכשה מכונות מתרמועוז- ובהסכם נקבע- שתרמועוז יכולים לקחת את המכונות במקרה של הפרה יסודית או ס אחר. שף הים נקלעו לקשיים טרם שילמו מלוא התמורה. תרמועוז רצו את המכונות שלהם. 
נקבע:
1. תניית שימור הבעלות – חלק מהסכמות הצדדים. 
2. מההסכם והתנהגות הצדדים, נראה כי תנאי שימור הבעלות הוא תנאי מלאכותי שנועד למטרת שעבוד המכונות כערובה לקיום החיוב של שף ים כלפי תרמועוז. 
המבנים לשיקול – משכון או שימור הבעלות:
1. מבחן הפיקוח והזיקה:
· האם המוכר שמר על זיקה כלשהי לנכס – לפי ההסכם, והתנהגותו?
· האם הוא הפעיל מנגנון פיקוח על המכונות?
· האם הרוכש היה מחויב להגיש דוח תקופתי על מצב הנכס. 
2. מבחן רישום החשבונאי- כיצד הצדדים רשמו את העסקה בספרים שלהם. 
3. מבחן יחסי הכוחות – הכוחות שניתנו לקונה ביחס לנכס לעומת הכוחות ששוירו בידי המוכר. 
קומבינציה
הגדרה: הסכם בין קבלן לבעל מקרקעין. הקבלן בונה על המקרקעין של בעל המקרקעין מבנה העתיד להירשם כבית משותף לאחר השלמת בנייתו. עם השלמת הבניה- בעל המקרקעין יעביר לקבלן מספר דירות מוגדרות מראש לקונים ממנו ויוותר בעליהן של שאר הדירות. משמע- עסקת מכר מקרקעין (או חלקם)  תמורת שירותי בניה. 
מערכת היחסים הינה סביב: בעל הקרקע- קבלן, קבלן-רוכשים, בעל קרקע- רוכשים. 
בעל קרקע- קבלן:
1. יחס חוזי – עסקת מכר קרקע תמורת שירותי בניה.
2. היגיון כלכלי- מימון ושיקולי מס.
3. סיום העסקה- השלמת הבנייה, רישום כבית משותף, העברת בעלות על חלק מהדירות לטובת הקבלן/רוכשים.
4. שלב ביניים: לקבלן זכות חוזית (א"ה) הנבנה שייך לבעל הקרקע. 
קבלן – רוכשים (מכירת דירות לשם מימון):
1. מכר דירות לרוכשים שבדרך כלל משלמים מקדמה. 
2. הסיכונים (לרוכשים) בשלב החוזי:
1. סיכונים הכרוכים בבעל הקרקע: עיקול/פשיטת רגל, עסקאות נוגדות. 
2. סיכונים הכרוכים בקבלן: עסקאות נוגדות ע"י הקבלן, פשיטת רגל של הקבלן.
3. ביטול העסקה הבסיסית בין בעל הקרקע לקבלן. 
הבטחת השקעת הרוכש:
ע"י חוק המכר (דירות) – נועד להגן על השקעתם של הרוכשים. 
ס2 לחוק- מחייבת את המוכר- קבלן- להעמיד בטוחה לכספיו של הרוכש אשר שילם לפחות 7% ממחיר הדירה באמצעות אחת מ5 הבטוחות המנויות בחוק. (החוק חל גם על רוכשי דירות מקבלנים על מקרקעי ישראל- בסיכום הנ"ל)
סוגי הבטוחות הפיננסיות: 
פיננסי: 1. ערבות בנקאית 2. ביטוח
חפציות: 1. בעלות משותפת 2. משכנתא 3. ה"א.
ערבות בנקאית:
המוכר לא יקבל מהקונה יותר מ7% מסכום הדירה אלא אם – מסר לקונה ערבות בנקאית להבטחת החזר כספי של כל הכספים ששילם הקונה על חשבון המחיר. ( הכסף יוחזר במקרים שבהם לא יוכל הקבלן להעביר בעלות או זכות אחרת בדירה כמסוכם). 
בדר"כ ערבות זו תהיה ע"י בנק שממן את הבניה. ליווי הבנק את הפרוייקט יוצר יריבות ושאלות חוזיות/נזיקיות במערכת היחסים בין הבנק, בעל הקרקע , הקבלן והרוכשים. 
יתרון הביטוח הפיננסי: 1. קלות המימוש 2. אי תלות המימוש במצב מוכר הדירה. 
החיסרון: 1. עמלה גבוהה יחסית (פס"ד שוקר נ רעננה) 2. הבטוחות הפיננסיות אינן מבטיחות קבלת הדירה עצמה אלא השבת הסכומים ששולמו. 
בטוחות קנייניות:
1. משכנתא על הדירה או חלק יחסי של הקרקע עליה היא נבנית. 
חיסרון: מותנית בהסכמת בעל הקרקע, יביא להחזר כספי אך לא לקבלת הדירה, אין ביטוח למקרה של ביטוח עסקה בסיסית. 
2. בעלות משותפת על חלק יחסי מהקרקע. 
חיסרון: לא מעשי, יוצרת מצב של שיתוף וקיפאון. 
3. הערת אזהרה – הבטוחה הנפוצה ביותר. 
הערת אזהרה:
כנ"ל- לא יקבל מוכר מקונה סכום העולה על 7% אלא אם – רשם על הדירה/חלק יחסי ה"א על מכירת הדירה בהתאם לס126 לחוק המקרקעין. ובלבד שלא נרשמו לגביהם שעבוד , עיקול או זכות צד ג שיש להם עדיפות על ה"א.
מכתב החרגה:
בדר"כ מכתב זה מותנה בכך שכספי הרכישה מופקדים לחשבון ליווי של הפרוייקט. 
המכתב הינו מהבנק לרוכש ובו הבנק מחריג את ה"א לטובת הרוכש מהמשכנתא. המשכנתא תהה כפופה לזכויות הרוכש בדירה ולא תחול על זכויותיו של הלה בדירה הנדונה. 
מי רושם את מי? ומי מאשר?
הקבלן בעל הזכות החוזית , מתחייב לרוכשים שתועבר להם בעלות לדירה שאותה רכשו (לפי מפרט המצורף לחוזה) זאת לאחר השלמת הבניה והרישום של הנבנה כבית משותף. 
הרוכש מבקש לרשום ה"א אנכית שלא ניתן לרשום אותה אלא בהסכמת בעל הקרקע. 
ניגוד אינטרסים בין בעל הקרקע לקבלן בנוגע לה"א:
הקבלן- רוצה לרשום ה"א – באופן חופשי- כדי למכור הרבה דירות- מבלי לתת ביטחון נוסף.
בעל הקרקע – אינו מעוניין בא"ה- פחד מהקבלן, שיפסיק את הבניה בשלב מוקדם ויהיו ה"א על הקרקע. 
שלבי רישום ה"א:
בהסכמי הקומבינציה יש התניה המקנה לקבלן זכות לרשום ה"א לזכות רוכשי הדירות ממנו בהדרגה. כלומר ה"א נרשמת ע"י בעל הקרקע ולא הקבלן. 
בדוגמא לנתינת ה"א- היא מראה על הסכם בו רשום כי ה"א ינתנו לרוכשים בהתאם לשלבי הבניה השונים- כל שלב נותן כמות ה"א מסוימות על השטח. 
על איזה חלק רושמים ה"א?
· עד לרישום כבית משותף- ה"א מתפשטת על כל חלקו המיועד של הקבלן במגרש. 
· רק לאחר רישום הבית כבית משותף- ייחוד חלקו של הרוכש על חלקו לדירה שיועדה לו. 
במרבית המקרים , הקבלן נוטל יפויי כוח בלתי חוזר המסמיכו לצמצם ולייחד את ה"א לדירה אחת. 
כישלון העסקה הבסיסית:
המצב: קרקע על שם בעל הקרקע, עם/ בלי תוספות בניה- תלוי שלב, כשעל הקרקע רשומות ה"א לטובת הרוכשים. 
העימות: בעל הקרקע לרוכשים (הרוכשים לעצמם, ועם הנושים של הקבלן).
מה גורל ה"א? 
1. גורלה- נקבע בהסכם שבין בעל הקרקע לקבלן. 
2. בעל הקרקע יכול לסייג את הסכמתו לרישום ה"א בכך שרישום זה יבוטל אם וכאשר הסכם קומבינציה יבוטל ע"י כדין. (התנאה)
התנאת בעל הקרקע על רישום ה"א:
פס"ד בורנשטיין שושנה נ חדאד מרים: ניתן להתנות על תוקף ה"א ולקבוע לה סייגים. אך! התניה בדבר אפשרות ביטול ה"א – במקרה של ביטול הסכם קומבינציה בשל הפרת הקבלן, חייבת להיות מפורשת  הן בגוף ההסכם, ביפויי כוח – על  מנת שידיעת הסייגים יגיע לרוכשי הדירה בעת רישום ה"א. 
מחיקת ה"א מכוח ס 134- במקרה של קיום הסייגים:
אם מתקיים אחד הסייגים הקבועים בהסכם (הפרה מצד הקבלן לבעל הקרקע) . בעל הקרקע יכול לפנות לבהמ"ש בבקשה למחיקת ה"א בטענה כי "ביטול הסכם קומבינציה עולה כדי מצב שבו כילת ההערה בטלה"- לפי ס 132א2 למקרקעין. 
אם אין התייחסות מפורשת ( בדר"כ בהסכם יש ס' בנוגע לרישום ה"א בהתאם לשלבי הבניה וזהו. 
מהו כלל ברירת המחדל במקרה של ביטול עסקת הקומבינציה לעניין ה"א?
פס"ד נחשון נ שי: פס"ד חובני נ דקלה: 
בעל הקרקע אינו רשאי למחוק ה"א שנרשמו על המקרקעין לטובת הרוכשים, הוא כפוף להערות וחייב להכיר בהן, והכל באין התנאה מפורשת אחרת. 
הנימוקים להלכה: 
1. התחייבות ישירה- של בעל הקרקע לרוכש להגנת זכותו החוזית מכוח החוזה שבין הרוכש לקבלן. אין בכך די לביטול הסכם הקומבינציה כדי להניע את בהמ"ש לצוות על מחיקתן של ה"א.
2. בעל הקרקע מונע הנזק הזול ביותר – יכל למנוע את התאונה ע"י חקירה על מצב הקבלן, הימנעות לרישום ה"א. 
3. צדק בין הצדדים –מאזן- מחיקת ה"א תביא לנזק טוטאלי לרוכש, ואילו השארת ההערה אינה סותמת את הגולל עבור בעל הקרקע. בהמ"ש ישאיר את ה"א רשומה – התוצאות יוכרעו על ידו כולל עריכת איזון צדק בין הצדדים.
רישום עסקה סותרת:
במידה וירצה לעשות עסקה נוגדת יאלץ לפנות לבהמ"ש ולבקש אישור לרישום העסקה (ס127א)- כשלבהמ"ש יש שיקול דעת רחב, שמחייב בירור מקיף בהקשר למערכת היחסים. 
השיקולים לעסקה סותרת:
שמגר בנחשון: מכלול הנסיבות ואת "שיקולי הצדק" המתבקשים מהנסיבות, כשעד להכרעה זו לא נשמטת מהקונה הבטוחה שקיבל עם רישום ה"א כי היא עדיים עומדת בעינה.
מערכת החובות/זכויות של הצדדים במקרה של כישלון העסקה:
מצב: קרקע הרשומה על בעליה, על הקרקע רשומות ה"א לטובת רוכשים שללא ניתן למחוק אותן= נוצר קיפאון.  
בעל המקרקעין אינו יכול להעביר את הדירה/מקרקעין לאחר , והרוכש אינו יכול לאכוף עליו להעביר את הדירה לרשותו. 
זהו מצב מתאים למו"מ ( הצדדים יסכימו ביניהם על פיצוי תמורת מחיקת ה"א, או תמורת תשלום נוסף – השלמת הבניה. 
מועד כישלון העסקה – תנאי מכריע לאיזון האינטרסים בין בעל הקרקע לרוכשים:
· הסכם בוטל בין הסכם הקומבינציה להתקשרות הרוכשים- אם טרם החלה הבנייה, ניתן למחוק את ה"א- עיקרון – אין אדם יכול להקנות זכויות יותר משיש לו. ניתן לטעון לרשלנות בעל הקרקע אם לא מחק את ה"א, או לא משך בחזרה את יפויי הכוח הבלתי חוזר שיש בידו כדי למנוע יצירת מצג שוא כלפי הרוכשים , כאילו הקבלן היה מוסמך
· התקשרות לה"א- גם כאן נראה כי הדין ביטול ה"א- הרוכש לא שילם כלום עובר לרישום ה"א.
· ה"א לתחילת הבניה- בפס"ד נחשון נקבע כי אומנם הבניה טרם החלה, אבל ה"ע שנרשמה דינה להישאר. בעל הקרקע טרם התעשר, לכן הרוכשים יכולים לנסות להתחיל את הבניה, ואם לא יצליחו ישחררו את בעל הקרקע ממחויבותו. ניתן לפתור בדרך אחרת- השבת כספי הרוכשים לקבלן בתמורה למחיקת ה"א.
· התחלת הבניה לסיומה- בחינת הסדר היעיל- האם להטיל את המשך הבנייה על בעל הקרקע וחיוב הרוכשים לתרומה – כמו תשלום נוסף לקבלן חדש. או הטלת המלאכה על הרוכשים תוך חיוב בעל הקרקע להטיב את תנאי העסקה המקורית ולהקנות לקבלן החדש אחוז יותר גבוה. 
· סיום הבניה לרישום הבית המשותף- נטיה לחייב את בעל הקרקע להעביר בעלות על שם הרוכשים, תוך שהוא יכול לתבוע את הקבלן תביעה אישית. בהמ"ש יכול לשלול את היכולת של בעל הקרקע לבטל את החוזה שבינו לבין הקבלן ומקנה לו זכות לתבוע על הפרת חוזה. 
