מחברת קניין
סוגי נכסים-

1. מקרקעין-  תחולת חוק המקרקעין. הגדרת מקרקעין- 1-  קרקע+כל המחובר חיבור קבע.מהו חיבור קבע? ויסמן-  מבחן הכוונה ולא הפיסי.
2. מטלטלין- תחולת חוק המטלטלין.
3. זכויות- תחולת חוק המטלטלין לפי ס' 13 לחוק המטלטלין.
a. סיוג- רק שהדבר מתאים. 
4. תחולת חוק המכר- חל עקרונית לפי ס' 4 גם על מקרקעין זכויות ומטלטלין 
תחום הבעלות במקרקעין-

1. עומק וגובה-11- הבעלות חלה גם על העומק והגובה באין דין אחר סותר.
2. בעלות במחובר- 12- הבעלות,בדומה לס' 1, חלה גם על המחובר [בנוי ונטוע] שבקרקע למעט אם ניתן להפרדה.
3. תחום העסקה- אם אתה מבצע מכר מקרקעין [העברת בעלות] אתה חייב להעביר גם את העומק והגובה והמחוברים. אין תוקף לעסקה בחלק מהמקרקעין. חריג לכך- שכירות, חכירה, זיקת הנאה [מעצם טיבה].
a. למה? אינטרס המדינה לא לחלק החלקה לחלקים קטנים הן כדי לשמור על איזון במרשם והן כדי שלא יגורו אנשים בדירות קטנות מאוד.
b. חריג- ניתן תמיד לבקש פרצלציה.
c. החוזה עדיין תקף!!הווארד נ' ארז- גם אם נעשתה עסקה בחלק מהמקרקעין, יש אופציה לפיצויים אך אין פה אכיפה קניינית.
d. לציין כי עסקה בחלק מהעסקה זו העדה לשכירות ולכן ניתן לפרש כשכירות [ששם מותר בחלק מהחלקה-78].
הבחנה בין זכות חיובית לקניינית-
1. שלבי עסקה-
a. השלב החוזי-
i. מקרקעין- 
1. לפי ס' 7ב-אם אין טאבו יש חוזה בלבד.
2. דרישת כתב-ס' 8-  חוזה מקרקעין דורש כתב. 
ii. מטלטלין-
1. העברת בעלות-33 לחוק המכר-עד שיגיע שעת הקניין- ככל שיסיכמו הצדדים או במסירה.
2. שכירות- במסירה= 18 לחוק השכירות.
iii. מתנה- ס' 5 לחוק המתנה-
5. התחייבות לתת מתנה 
(א) התחייבות לתת מתנה בעתיד טעונה מסמך בכתב. 

(ב) כל עוד מקבל המתנה לא שינה את מצבו בהסתמך על ההתחייבות, רשאי הנותן לחזור בו ממנה, זולת אם ויתר בכתב על רשות זו. 

(ג) מלבד האמור בסעיף-קטן (ב), רשאי הנותן לחזור בו מהתחייבותו אם היתה החזרה מוצדקת בהתנהגות מחפירה של מקבל המתנה כלפי הנותן או כלפי בן-משפחתו או בהרעה ניכרת שחלה במצבו הכלכלי של הנותן. 

b. השלב הקנייני
i. מקרקעין- ברישום- 7א.
ii. מטלטלין- מתי שהסכימו הצדדים ובאין הסכמה- מסירה[33 למכר].
2. הבחנה בין קניין לחיוב-הנ"ל הן אינדיקציות לקניין/חיוב-
a. כלפי מי הזכות?  קניין- כולי עלמא, חיוב- חייב מוגדר.
i. חריג-  בחוזים- זכות כלפי כולי עלמא לגרם הפרת חוזה.
b. עצמאות הזכות- קניין- עצמאי, חיוב- לא עצמאי.
i. בן חמו נ' טנא נגו-  זכות שהייתה לא עצמאי [הפצה] הוגדר כזכות חוזית ולא קניינית.
ii. חריג-  שכירות-קניינית- ועדיין יש חובות לשוכר.
c. עבירות-  לא נכון! כיום לפי חוק המחאת חיובים- גם זכות חוזית עבירה.
d. עדיפות-  על פני נושים אחרים בעת חדל"פ.
e. עקיבה-  הזכות הקניינית נשמרת ועוקבת אחר הנכס ולא משנה מי הבעלים ,להבדיל מזכות חוזית שהיא אישית.
רשימת הזכויות הקנייניות-רשימה סגורה-

i. זכויות מכח חוק המקרקעין-
a. ס' 2- בעלות.
i. ריבונות ושרירות. מה שלא אסור לפי דין מותר כולל השמדה.
ii. חייב שיהיה יסוד צמיתות.
b. ס' 3- שכירות, למעלה מ5 שנים- חכירה, למעלה מ25- חכירה לדורות.
i. חובת שתהיה תמורה-אחרת שאילה.
ii. אין צמיתות.
iii. החזקה ושימוש למטרת ההשכרה בלבד.
c. ס' 4- משכנתא.
i. לפי ס' 1 לחוק המשכון- שעבוד קרקע כערובה, שניתן להיפרע ממנה.מהות המשכנתא היא עדיפות.
d. ס' 5- זיקת הנאה-רק במקרקעין!
i. שימוש במקרקעין עצמם- ללא החזקה. ניתן להרחיב הרבה דברים מכאן
ii. תמיד להתלבט אם לפנינו שכירות או זיקת הנאה.
ii. זכויות מכח חוק אחר-
a. שאילה- שכירות ללא תמורה.
b. לפי 161- וחוק הנאמנות- נאמנות.
i. ס' 5 לחוק הנאמנות- 
1. נאמנות רשומה- לא ניתן לרדת לנכסי הנאמנות.
2. נאמנות לא רשומה-
a. ידעת עליה/היה עליך לדעת- לא ניתן לרדת לנכסי הנאמנות.
b. לא ידעת- ניתן לרדת.
i. נפקות לאהרונוב.
c. זכות קדימה-לדו' ס' 101- פס"ד רייזמן-
i. בן פורת-  קניינית שכן לפי מיקומה בחוק היא קניינית [פורמאלי].
ii. נתניהו-  קניינית שכן בס' 104 יש עקיבה-העדה לקנייניות.
iii. לוין-  זכות בעייתית שפוגעת ביעילות כלכלית- והיא חוזית.
d. דיירות מוגנת-שכירות סטטורית-מנדלבאום מול רומנו- תלוי למה-
i. רק לגבי התקופה שמכח החוק,שכירות מכח חוזה ודאי קניינית.
ii. לעניין פיצויים בשל שינוי ייעוד [197]- מנדלבאום- קניינית.
iii. לעניין דרישת הכתב לפי ס' 8 למקרקעין- רומנו- חיובית.
iv. נפקויות לעניין הרישום- ס' 152א לחוק הדיירות המוגנת-
1. דיירות מוגנת-  רישום שכירות מחמש שנים כולל אם יש ברירה.
2. לא דיירות מוגנת- רק מעשר שנים.
iii. האם הרשימה סגורה?
a. עולה מס' 161- שככל הנראה כן.מנגד, פס"ד בר לבב שעומד בעליון.
b. מורדוב- אין שכירות לעולם וזה זכות קניינית חדשה.זה כחוזה עם זמן סביר
הקניין- בין פרטי לציבורי-

מנהל מקרקעי  ישראל-

i. העברת בעלות במקרקעי ישראל-
a. מהם מקרקעי ישראל? חו"י: מקרקעי ישראל-
i. מקרקעין שהמדינה רכשה.
ii. רשות הפיתוח- גוף שמקבל את הקרקעות לפי חוק נכסי נפקדים או של מי שאין לו אפוטרופס.
iii. קרן קיימת לישראל [קק"ל]- חברה פרטית שהתאגדה על מנת לקנות קרקעות בישראל ולפתח התיישבות של העם היהודי.
b. אסור להעביר את הקרקעות לעיל אלא לפי חוק.
ii. ניהול מקרקעי ישראל-
a. מנהל מקרקעי ישראל [ממ"י]-  הגוף האדמיניסטרטיבי של כל הקרקעות לעיל וגם את קרקעותיו שלו. מוזן ע"י חוזה עם המדינה. 
iii. אפליה בהעברת מקרקעין-
a. מקרקעי המדינה [ולא קק"ל]-  כלומר, בשלושת סוגי הקרקעות לעיל-
i. פס"ד קעאדאן- 
1. אסור להפלות ערבים בהקצאת הקרקעות.
2. מותר נפרד אך שווה רק אם אתה מאוד מאוד קהילתני ולא אם אתה דומה לכלל.
b. מקרקעי קק"ל-  אין הלכה, ודומה כי ניתן להחיל את הלכת קעדאן על קק"ל. בפרקטיקה קק"ל מעבירה קרקעות בעייתיות למדינה.

הקניין כזכות חוקתית-

i. המקור החוקתי-  ס' 3 לחו"י:כבוד האדם וחירותו.
ii. מהו קניין לפי חו"הי?
a. מזרחי-רוב-  המושג קניין כולל בתוכו גם פגיעות בזכויות חוזיות. לא נפקיר חלק רב מרכוש האדם.
iii. מהי פגיעה,קרי, מתי נכנס לפסקת ההגבלה [8]?
a. מזרחי-שמגר- רק פגיעה מהותית תצטרך המסננת של ס' 8.
iv. כלפי מי חל חו"הי?מיהו הפוגע?
a. גוף ציבורי- וודאי.
b. גוף דו מהותי-  בשינויים המחויבים ולא כל נורמה.
c. פרט-  
i. החלה ישירה-המרצה מציין כי לעתים הפסיקה התייחסה לפגיעה בחו"י גם אם נעשתה ע"י הפרט.
ii. פרשנות-החלה עקיפה-  חו"י מקרינים על פרשנות חוקים פרטיים.
מניעת השימוש מאחרים-

i. כפר שמריהו- רשויות ציבוריות חייבות לנהוג בשוויון ובכלל זה להשכיר בשוויון קרקע.
ii. און נ' הבורסה ליהלומים-  הבורסה היא גוף דו מהותי וחובה עליה לא להפלות בכניסה.
iii. עיריית רעננה-  נדחו טענות של פגיעות חוקתיות בגביית תשלום כניסה לפארק.
הפקעות-

i. שני סוגי הפקעות- 
a. הפקעה "ממש"-פקודת ההפקעות-  ליטול קרקע מאדם.
b. שינוי ייעוד-  197 לתכנון ובנייה-פגיעה באדם שגורם לפיחות בערך הקרקע .
ii. שתי מגמות-
a. אין הפקעה ללא פיצוי- לפי הקרנת חו"י:כבו"ה.
i. הלכת הולצמן-  הפקעת 40% ללא פיצוי?
1. בעבר [פייצר], ניתן להפקיע עד 40% ללא פיצוי [פייצר].הטעם,  הוא שעולה ערך הקרקע.
2. כיום-
a. אם הפקעת 100%-תשלם כל ה100%.
b. אם הפקעת פחות מ100%-
i. מחד, הרחבת הולצמן- בא נאמר שגם ב40% אין הפקעה ללא פיצוי.
ii. בנוסף, דורנר בהולצמן- יש לבדוק בשטח האם עלה הערך של הקרקע בצורה ראלית  ובכמה -ואין 40% שרירותית.
iii. מאידך,  הולצמן לא התייחס ל40%.
ii. קרסיק- האם הפקעה תלוית מטרה?
1. אם הפקעת למטרה    x וכעת אתה רוצה להפוך למטרה  y-  אתה צריך להחזיר המקרקעין לבעליהם ולהפקיע שוב.מכח מה?
a. חשין- זכות קניינית בשם זיקה.
b. ברק- זכות חיובית מותנית שנשמרת.
c. רוב- מכח עקרונות מנהליים.
b. אחריות חברתית של בעל הקרקע המופקעת-
i. הלכת הורוביץ-  תחולת שינוי ייעוד ללא פיצויים [200 לתכנון ובנייה]
1. כמה דרישות בס' 200 לתכנון ובנייה-
a. תכנית הנמנית בחוק.
b. זה לא צודק לא לשלם פיצויים.
c. פגיעה סבירה- מהי סבירה?
i. טיקריל-  4-5% זו פגיעה סבירה-מעל לא!.
ii. רוב- מבחן משוקלל –
1. מחד, אחוזי הפגיעה.
2. מאידך, עוצמת האינטרס החברתי+מידת ביזור הנזק.
פומביות הקניין-
iii. רישום -הוא רישום בפנקסי המקרקעין.
iv. מטרת הרישום במקרקעין-  פומביות-שהמעיין  יוכל לדעת את הזכויות שבקרקע בעודו בא לבצע עסקה בקרקע.
v. פנקסי המקרקעין-  לפי 124- פתוחים לעיון הציבור.
vi. מה רושמים?123-  
a. מה חייב? כל עסקה במקרקעין למעט שכירות קצרה.
b. החלטות ,פס"ד, עיקולים  וצווי ירושה- 123(ב)(2)- כוחם של הללו הוא שלילי –שלא ניתן יהיה לבצע עסקאות הנוגדות את הצווים הללו.
vii. הרישום הינו קונסטיטוטיבי והוא יוצר הקניין [7א]-המחוקק מעודד אנשים לרשום ע"י הקניית זכות חוזית בלבד למי שלא רושם- שאינה עמידה לכאורה בחדל"פ ועיקול וכן במתנה לפי ס' 5 יש אופציות חזרה של נותן המתנה רק בשלב החיוב.
viii. ס' 10 הוא עוד ביטוי לכוחו של המרשם.
ix. טעות טכנית במרשם- אמריקאי ישראלי- גם אם היעדר הרישום הוא מטעות טכנית עדיין אין קניין אלא רק התחייבות!
x. תרופת הביטול והשבה במקרקעין- ליפקין- ניתן לבטל ולהשיב את הקרקע גם אם יש מרשם. עם זאת, אם הועבר הקניין לפני תשלום כל התמורה- זו העדה על כך שיש הסכמה לוויתור סעד ההשבה  ולכן לא נשנה המרשם.
xi. מעמד הרישום במנהל מקרקעי ישראל-ריינס- אין תוקף קנייני לרישום במנהל.בדירות שלא עברו פרצלציה יש רק רישום במנהל והוא לא זכות קניינית אלא מה שיש  פה זה זכות חוזית כנגד המנהל להירשם בטאבו בבא היום.
a. מנגד, להגיד שהיום בתיקון לחוק המנהל הרישום הוא חובה ולכן אולי זה ישתנה.
פומביות בשעבודים
i. אם אין רישום כוחו של המשכון הוא רק חוזי-כלומר,כלום [למעט אהרונוב].
ii. משכון נכס יחיד-
a. מטלטלין-
i. ס' 4 לחוק המשכון- שתי אופציות-
1. 4(2) לחוק המשכון-הפקדה.
2. 4(3) לחוק המשכון- רישום ברשם המשכונות.
b. מקרקעין-
i. ס' 4(1) מפנה לס' 7 למקרקעין- רישום בטאבו.
iii. משכון נכס תאגיד-
a. מטלטלין-178 לפקודת החברות-רשם החברות+רק פרטי רישום.
b. מקרקעין- רישום כפול- גם ברשם החברות וגם בטאבו.
c. כיצד נהפך לקניין? הליך המרשם המיוחד-178-179 לפקודת חברות יש להגיש את פרטי הרישום [ולא רישום בפועל] לרשם המשכונות/חברות תוך 21 יום מכריתת ההסכם- ואז המשכון תקף רטרואקטיבית ממועד ההסכם!!
i. פס"ד מזרחי-  מלמדנו על תכלית שונה במרשם שיעבודי החברות שהוא לטובת הנושה המובטח  ולא לטובת המעיין [שעלול לצאת נפסד אף אם הסתכל במרשם]. השופט מותח ביקורת ואומר שיש לתקן זאת.
ii. המקרה הבעייתי-  א' כורת הסכם עם ב' ואחר"כ עם ג'. ג' רושם באותו יום ברשם החברות+טאבו על סמך טאבו נקי. ב' רושם לאחר כמה ימים- ב' עדיף על ג'.
iv. מרשם כלי רכב-
a. בעלות-
i. מעמד רישום במשרד הרישוי-דקלרטיביבלבד- לוי נ' רייס.
1. הבעיה-  מה קורה אם בין התשלום לרישום במשרד הרישוי מוטל עיקול/מכירה נוספת- המרשם דקלרטיבי ולכן הקניין נעשה כבר בתשלום.
a. לציין כי כיום הבעיה לא פרקטית שכן אין פער בין התשלום לרישום במשרד הרישוי ושניהם ביחד.
ii. חשיפת פרטי הרישום- בנק הפועלים- רישום זה הסכמה לחשיפה של הפרטים.
b. שעבוד- 
i. לכאורה, ס' 4(3) לחוק המשכון- רישום ברשם המשכונות.
ii. רישום במשרד הרישוי- לפי רבינוביץ' ורייס אין צורך ברישום במשרד הרישוי- אלא לפי תקנת שוק[קון].
עסקאות-
ההבחנה בין עסקה במקרקעין ובזכויות במקרקעין-

1. טקסטיל ריינס- כאשר הצד המוכר בעסקה  אינו בעל זכות קניינית במקרקעין  ישנן שתי אופציות לפירוש העסקה:
a. ברירת מחדל הפרשנית-המחאת זכויות-  לב' יש זכות חוזית שעתידה להשתכלל לקניינית מול המנהל [או כל צד]. ב' המחה את זכותו לג'. כעת הזכות החוזית היא של ג' כלפי א'- וב' מחוץ לתמונה.המכר הוא של זכות חוזית להבדיל ממקרקעין.
i. נושי ב' מחוץ לתמונה! אין עיקול או חדל"פ.
ii. אנו לא נמצאים בחוק המקרקעין,אלא במיטלטלין/מכר.
iii. זוהי אופציה עדיפה פרשנית שכן לרוב ב' לא יטול סיכון.
iv. בהמחאת זכות עוברת גם הערת אזהרה [בורשטיין נ' חודאד].
b. אופציה 2- עסקה במקרקעין-  ב' הלא רשום התחייב להעביר לג' את הרישום על שמו. ב' נטל סיכון שכן הרישום איננו על שמו של ב' עדיין. לג' יש כעת,לפי ס' 7 למקרקעין, זכות חיובית בלבד .
i. אנו נמצאים בחוק המקרקעין.
ii. ג' חשוף לכל נושי ב' בחדל"פ או עיקול  [למעט לפי אהרונוב].
iii. זוהי האופציה הנחותה פרשנית,אך בבריטיש אימצו אותה.
c. פרשנות- יש לבחון הפרשנות המתאימה בכל פעם תוך התחשבות בסיכון של הצד השני [אם זה דירת מנהל פחות סיכון] ומה משתמע מהחוזה העברת רישום/זכות.
ניתוח עסקת משכנתא 
2. כונס הנכסים נ' בנק הפועלים- 
a. יש לשים לב שכאשר זוג צעיר מבקש הלוואה מבנק, וכאשר הדירה אינה ברשותו [שכן לוקח המון זמן עד שהדירה עוברת] הבנק ממשכן ברשם המשכונות זכות חוזית בלבד של הקונים כלפי הקבלן.
i. מה יקרה לו תהיה הפרת חוזה מצד הקונים, לכאורה ניתן לבטל העסקה?
1. סיוג-  ביטול גורר השבה- שיגיע לבנק.
2. סיוג2-  הבנק בד"כ משלם אחרון –לאחר הקונים- ולכן אין לקונים ממש אופציה להפר החוזה.
הערת אזהרה-

1. תפקידה של הערת האזהרה לגשר על הפער שבין השלב החוזי לקנייני.
2. הערת אזהרה עוברת בהמחאת זכות [בורשטיין נ' חודאד]
3. הערת אזהרה קניינית או כח שלילי?
a. מחד, לפי 127א נראה שלא שכן כוחה שלילי, מאידך, לפי 127ב דומה כי יש לה עדיפות בחדל"פ ועיקול.
b. איטונג- לעתים הערת אזהרה קנינית ולעתים לא ובנסיבות דניאלי הערת אזהרה לא קניינית.
4. מי יכול לרשום?
a. 126-רק בעל זכות בעלות/שכירות/שאילה/זיקת הנאה/זכות קדימה/משכנתא
b. איטונג- בעל הערת אזהרה לא יכול לרשום הערת אזהרה על הערת אזהרתו.במקרה כזה יהיה צריך לאשר הבעלים או בעל הזכות הקניינית.
5. שתי הערות אזהרה על נכס?
a. דניאלי- ניתן לרשום הערת אזהרה על אותו נכס כמה פעמים שכן אסור לרשום עסקה סותרת להערת אזהרה הראשונה, והערת אזהרה איננה עסקה [=לא קניינית לצורך זה].תפקיד הרשם הוא מנהלי וכאשר יגיע המקרה לבימ"ש יחליט הוא איזה ה"ז גוברת.
6. כוחה של הערת אזהרה-
a. כוח שלילי מול עסקאות נוגדות- 
i.  127א- כח שלילי מונע רישום עסקאות סותרות את חוזה רושם הערת אזהרה.
ii. 127ב- עדיפות בחדל"פ עיקול ופשיטת רגל. לא ניתן יהיה לשחרר הנכס עד שיסכים רושם הערת האזהרה [כנראה מתי שישלמו לו חובו].
7. מקרי עסקאות קומבינציה-רישום הערת אזהרה על הערת אזהרה- צריך להיות בהסכמת בעל הזכות הקניינית [איטונג].
תקנת השוק-
מקרקעין- ס' 10
1. מטרה:  עידוד עסקאות בשוק והגדלת ההסתמכות על המרשם.
2. תחולת תקנת השוק, 5 תנאים:
a. מקרקעין מוסדרים- שעברו הסדר לפי פקודת הסדר.
b. תמורה- 
i. מתנה לא יכולה להיות בתקנת שוק.
ii. מהי תמורה?  לפעמים חלקית תספיק, צריך תמורה ממשית ולא סמלית ולהתווכח על האחוזים.
iii. תמורה אובייקטיבית- ניתן לטעון לפי כנען  שלעתים אם השווי ששולם הוא מזערי לעומת השווי הראלי [שאותו לא ידעו] יש צורך בתמורה אובייקטיבית.
iv. טעות משותפת- כנען- כאשר אין תמורה ראלית נטען לטעות משותפת.
c. תום לב- 
i. סובייקטיבי- סונדרס. 
1. רשלנות איננה היעדר תום לב- אך בפועל ההבדל בין השניים קטן שכן- רשלנות=העדה  להיעדר תום לב.
ii. חשד- סונדרס.
iii. עד מתי תום הלב? סונדרס- עד הרישום עצמו!!
d. השלמת קניין-
i. הרטפלד- בדומה לשאר תקנות השוק, אין די בהערת אזהרה ויש צורך ברישום מוגמר.
e. הסתמכות על מרשם מוטעה-
i. נגד שכירות קצרה- אם יש שכירות קצרה התקנת שוק לא תגבר עליה ככל הנראה שכן איננה דורשת רישום-כלומר, רק מה שדורש רישום.
ii. נגד זיקה מכח שנים- אם יש זיקת הנאה התקנת שוק לא תגבר עליה ככל הנראה שכן איננה דורשת רישום-כלומר, רק מה שדורש רישום.
iii. לא אדם מטעה-ולא אדם שהטעה אלא מרשם עצמו בו כתוב טעות.
מטלטלין-ס' 34 לחוק המכר [לא זכויות]-
1. מטרה: עידוד עסקאות זריזות.
2. העדפת רוכש מכזה שאינו בעל זכות על פני הבעלים.
3. אין תקנת שוק בנוגע לשכירות מטלטלין!!!!
4. תנאים לתחולת תקנת השוק-
a. תמורה- 
i. כנען- לעתים נבקש תמורה אובייקטיבית [בעיקר גניבות].
ii. טעות משותפת- כנען- כאשר אין תמורה ראלית נטען לטעות משותפת.
b. תום לב-
i. רוזנשטרייך- סובייקטיבי ורשלן שלא בדק ברשם משכונות/חברות וכד' לא יצא מתקנת השוק 
ii. מרצה-ספק ברשלנות רבתי,לדו' לא בדק במשרד רישוי.
c. השלמת קניין-
i. רק מסוג מסירה והחזקה!!ולא ככל שיקבעו הצדדים.
ii. כלי רכב- קון- שמא בכלי רכב נדרוש רישום במשרד הרישוי כהשלמת קניין.
d. זהות המוכר- מכירה היא עסקו של המוכר-
i. גם עיסוק צדדי.
ii. תמורה לא ראלית-כנען- נטען שהמוכר בפועל לא רגיל למכור נכסים יקרים שכאלה.
e. המכירה נעשתה במהלך עסקים רגיל- ולא מאוחר...
תקנת שוק במשכון-ס' 5 לחוק המשכון-

1. המטרה: עידוד שוק האשראי.
2. כמה תנאים לתחולת הס':
a. הנכסים היו בהחזקת הממשכן.
b. תמורה.
c. תום לב- סובייקטיבי [רוזנשטרייך].
d. משכון רשום/הפקדה-קרי השלמת קניין.
e. המשכון הגיע לידי הממשכן לפי רצון בעליו-תנאי חריג!!-  כלומר, זה שמשכן לא גנב את המשכון אלא המשכון ניתן לו בהיתר –אם כי לא למשכן- לדו' שומר.
עסקאות נוגדות-
מקרקעין-
1. התחייבות לעסקה קודמת מול עסקה- ס' 9-
a. בעל ההתחייבות הקודמת עדיף אלא אם כן המאוחר בזמן קיים שלושה תנאים:
i. תו"ל- סובייקטיבי-ארוך-- שלא ידע על בעל הזכות המתחרה- תום לב עד הרישום [כתוב בס'].
1. רשלנות לא מפקיעה תו"ל ואין לתור אחר הערת אזהרה שנמחקו ומדוע [ארוך].
ii. תמורה- 
iii. השלמת קניין- מלאה ולא הערת אזהרה [בריטיש].
iv. סיוג- בריטיש למטה.
2. התחייבות למכר קודמת מול מעקל- הלכת אהרונוב-
a. זכות שביושר-  בעל ההתחייבות הקודמת עדיף על המעקל בתנאי-
i. תמורה-  צריך להראות שיש תמורה ממשית, אחרת האינטרס של המעקל יגבר [שכן ההפסד של הקונה קטן].
ii. סיוג- אי תחולת בריטיש+צימבלר למטה.
3. דרישת תום לב של המוקדם בזמן- בריטיש-
a.  נדרוש תום לב לפי ס' 39-אובייקטיבי וחמור!- של המוקדם בעל ההתחייבויות  ע"י:
i. רישום הערת אזהרה.
ii. ישיבה בקרקע עצמה.
b. מתי לא נדרוש תום לב?
i. מול מעקל- פס"ד גדי.
1. הלכת בריטיש  לא חלה על התחייבות שקודמת למעקל!
ii. שלא עבר הרבה זמן- אין צורך לרשום הערת אזהרה עדיין.
iii. יחסי משפחה קרובים- שיעליב לרשום הערת אזהרה.
4. סיווג הלכת אהרונוב כנאמנות-
a. הלכת צימבלר-
i. קונה ללא קניין הוא נהנה ולכן הוא יגבר על מעקל לפי ס' 5 לחוק הנאמנות- רק אם המעקל ידע/צריך לדעת על העיקול!!
5. התחייבות קודמת לחדל"פ-
a. כספי נ' נס- אוביטר- עולה שהלכת אהרונוב חלה גם במקרי חדל"פ למרות שבחדל"פ יש אינטרס בכל נכס.
6. התחייבות למשכנתא שקודמת למעקל-
a. אין הלכה ברורה. ניתן לטעון מרגיס וכספי שלא.
7. התחייבות למשכנתא קודמת לחדל"פ-
a. מפס"ד רגיס וכספי עולה כי אין הלכת אהרונוב חלה על התחייבות למשכנתא/משכון.
8. התחייבות למתנה קודמת למעקל-
a. הלכת לניאדו-
i. המעקל גובר למעט אם יוכיח מקבל המתנה נסיבות מיוחדות והן:
1.  שאינו נכנס לחריגי ס' 5-
a. שינה מצבו.
b. לא היה יחס מחפיר מצידו.
2. זה עוול לקחת לו המתנה.....
9. התחייבות לשכירות קצרה נוגדת שכירות קצרה-ס' 80 לחוק המקרקעין-
a. הראשונה עדיפה למעט אם השני קיים:
i. תמורה.
ii. תו"ל.
iii. קבלת המקרקעין- החזיק בהם.
מטלטלין- ס' 12 לחוק המטלטלין-

1. התחייבות לזכות קניין קודמת לזכות קניין-
a. הראשון עדיף למעט אם בשני התקיימו התנאים:
i. תו"ל עד המסירה.
ii. תמורה.
iii. מסירה ,קבלת המטלטלין ולא כפי שיקבעו הצדדים בחוזה.
2. התחייבות למכר קודמת למעקל-
a. הלכת אהרונוב חלה במטלטלין והראשון עדיף אם נתמלאו התנאים:
i. תמורה- ממשית ולא סמלית.
ii. תו"ל.
3. התחייבות למכר קודמת לחדל"פ-  הלכת אהרונוב חלה לכאורה לפי כספי.
4. התחייבות למשכון קודמת לנושה-ס' 4(3) למשכון-
a. השניים יתחלקו בעוגה אלא אם כן השני-
i. אינו תו"ל.ומלשון הס' אולי גם אובייקטיבי.
5. התחייבות למתנה קודמת למעקל-
a. הלכת לניאדו-
i. המעקל גובר למעט אם יוכיח מקבל המתנה נסיבות מיוחדות והן:
1.  שאינו נכנס לחריגי ס' 5-
a. שינה מצבו.
b. לא היה יחס מחפיר מצידו.
סוליאמן
עסקאות קומבינציה-
1. טכניקה מימונית שמטרתה לחסוך בעלויות ריביות על מימון.
2. מבנה העסקה:
a. בעל מקרקעין---קבלן--
i. בעל קרקע מביא קרקע לקבלן בתמורה לדירות מוגמרות.
ii. בעל קרקע רושם הערת אזהרה לקבלן.
iii. בעל קרקע רושם מייפה כח לרשום הערת אזהרה לקונים.
b. קבלן—קונים---
i. האם יש פה המחאת זכות או עסקה במקרקעין?
1. ברירת מחדל-מרצה בשונה מריינס- עסקה במקרקעין- יש בעייתיות מול נושים של הקבלן למעט אהרונוב.
2. המחאת זכות חוזית- זה המקרה בפס"ד פורד ונחשון, מתי זה יעזור לקונה?
a. שהקבלן לא הפר החוזה עם בעל הקרקע- שכן כל טענת הפרה שעומדת מול הקבלן עומדת גם מול הקונה לו זו המחאת זכות.
b. לדו'- עיקול או חדל"פ של הקבלן כאשר הקבלן שילם הכל לבעל המקרקעין.
c. המחאת זכות ממחה גם הערת אזהרה- פס"ד בורשטיין נ' חודאד.
c. קונים---בעל מקרקעין—
i. נחשון נ' שי- הערת האזהרה שרשם הבעלים לטובת הקונה יוצרת קשר חוזי בניהם, לו הבעלים לא התנה אחרת במפורש [בורשטין נ' חודאד] והוא:
1. שמגר- התחייבות של הבעלים להעביר הקניין בקרקע לו הקונה מילא התחייבויותיו לקבלן.
2. בייסקי- התחייבות של בעל המקרקעין לא לרשום עסקה נוגדת לעסקה של הקונה שתביא למו"מ בין שני הגורמים.
3. גולדברג- רק במקרים צודקים—ומזכיר שבימ"ש רשאי לבטל הערת אזהרה לפי ס' 127.
ii. הבעלים של הקרקע יכול להתנות על הקשר הנ"ל עם הקונים אך יוצר צורך בתנאי מפורש [בורשטיין נ' חודאד].
ליווי פיננסי-
1. קבלן שדורש הלוואה מבנק פועל לפי שיטת הליווי הפיננסי הסגור. יש חשבון מיוחד לפרויקט ופיקוח של הבנק על החשבון על כל כסף שיוצא ונכנס.
2. קבלן לא יכול לקבל מעל 7% מקונה למעט אם המציא [זה פלילי]-ס' 2 לחוק המכר [הבטחת השקעות של רוכשי דירות):
a. 2(1) - ערבות בנקאית.
i. ערבות בנקאית בחוק המכר היא איננה אוטונומית והקונה יצטרך להוכיח שהקבלן הפר החוזה.
ii. ערבות מינימלית- פס"ד סיבל-הערבות לא באה לתת דירת נופש אלא דירה ברמת גימור רגילה.
b. 2(2)- ביטוח
c. 2(3)-שעבוד דירה.
d. 2(4)- הערת אזהרה.
e. 2(5)- העברת בעלות /חלקית.
i. אם בחרנו בחלופות 3-5-
1. אנו כפופים לס' 3 לחוק המכר (הבטחת השקעות) שמפנה לתקנות המכר (דירות סייג לתשלומים)- 
a. מותר לקבל כסף בהתאם להתקדמות הבנייה ע"פ התקנות.
2. לציין כי החלופות 3-5 לא פרקטיות שכן לרוב הקרקע ממושכנת.
3. טכניקה להתגבר על רמאים- תשלום בשוברים לפי ס' 3 לחוק המכר.
4. תביעת קונה מול הבנק- חייאק נ' בנה"פ  היו כמה פסיקות שקיבלו תביעת קונה על בנק שלא פיקח היטב ועולה שאלת רמת הפיקוח הנדרשת.
בעלות והחזקה-
כללי-
1. בעלות כלכלית מול בעלות פורמאלית- 
a. חכירה לאמ אמא של הדורות-
i. השאלה מתעוררת עקב סעיפי חוק שונים ביחס לחכירה מול בעלות-יש לבחון כל חוק לפי תכליתו!!!
1. עסקה בחלק מקרקעין- תמיד לבחון לעניין ס' 13 שאוסר העברת בעלות בחלק מקרקע.לציין שעלה בלוסטיג.
2. סמכות בימ"ש- מחוזי דן בהחזקה [חכירה] ושלום דן בהעברת בעלות [בעלות].
3. פס"ד לוסטיג- האם חוזה לחכירה של 99 שנים של 50% מקרקע מקים זכות בנייה בה? כן- מבחינה כלכלית יש פה בעלות לעניין זה.
4. פס"ד בסו- הוראה 115 לחוק הירושה תחול גם על חוכר לדורות של 99 שנים.
5. חו"י מקרקעי ישראל לא סותר חכירה ל99 שנים ולעניין זה זה לא העברת בעלות האסורה.
b. רישום לשם התחמקות ממס-פס"ד פילובסקי- פס"ד קבע כי אישה שהייתה גרה בקרקע והייתה מבחינה כלכלית הבעלים תישאר כך למרות שהבעלים הפורמאלי היו ילדיה-שכן כל מה שהיה פה היה להעלמת מס.
c. יורש אחר יורש- ס' 42 לחוק הירושה- שחם נ' רוטמן- בעל מוריש לאשתו השנייה את דירתו בחייה וכשתמות הדירה תעבור לילדיו מאשתו הראשונה.האישה השנייה מעניקה במתנה את הדירה בחייה. פס"ד קובע שהדבר מותר למעט אם הותנה אחרת בצוואה. האישה מעניקה יפויי כח בלתי חוזר. האישה נפטרה לפני שהרישום במתנה נגמר. של מי הקרקע?
i. שחם נ' רוטמן-  של הילדים שכן לא נגמר הרישום –פורמאליות נטו.
ii. סיוג- ספק אם הדבר תקף כיום לפי הלכת אהרונוב.
הבחנה בין מימון [ומשכון מוסווה] לבין שכירות-

1. הפועלים ליסינג-ליסינג מימוני הוא לא שכירות אלא עסקת מימון.ליסינג כעסקת משכון לא רשום[תנית שימור בעלות-דיון במשכון מוסווה].
a. כיצד נבחין בין ליסינג שהוא שכירות לבין מימון:
1. תשלום אינו כדמי שכירות.

2. הסכום הכולל המהוון שווה לשווי הנכס.
3. יש ברירה לרכוש את הרכב
4. תקופת השכירות משקפת את אורך חי הנכס.
5. המממן הוא גוף שעסקו מתן הלוואות ולא משכיר.

מגבלות הבעלות:תום לב ושימוש לרעה בזכות-
1. ס' 14 קובע כי זכות במקרקעין אין בה כדי להצדיק נזק לאחר.
a. פרשנות ס' 14-
i. שלב א'- רדומילסקי+סימנטוב- נפעיל הס' רק בקיום שני תנאים-
1. מניע פסול-נקמני.
2. פגיעה של מה בכך לצד התובע.
ii. שלב ב'- אוביטרים בהורוביץ על אחריות חברתית.
iii. שלב ג'- רוקר נ' סלומון-
1. עיקרון תום לב אובייקטיבי לפי 39 חל בכל ס' בדיני הקניין .
2. יש לבחון שני שלבים-
a. מאזן הפגיעה –כמה יש פגיעה לצד השני מול בעל הזכות.
b. הנסיבות הקונקרטיות- ונאפשר תביעה לבעלים גם כאשר יש פגיעה בצד השני לעומת שכירות שפחות. עוצמת הזכות חשובה.
הגנה על הבעלות וההחזקה-
2. ס' 8 למטלטלין מחיל את ההסדרים גם על מטלטלין.
3. היחס בין העילות הקנייניות לנזיקיות-
a. פס"ד רוקר נ' סלומון-
i. טירקיל-  העילות הקנייניות יביאו השבה ולכן אין צורך באיזוני פקנ"ז והפיצויים יגיעו מנזיקין ששם יש איזונים.
ii. רוב-  האיזונים שבפקנ"ז יהיו גם בנזיקין דרך ס' תום הלב.
4. מיהו מחזיק? 
a. ס' 15-לעניין ס' 16-17-  מחזיק בפועל+ משכיר.
5. עילות התביעה-
a. ס' 16- תביעה פתיתורית [צריך להיות בעל זכות] של סילוק מסיג גבול.
b. ס' 17- תביעה פוססרית [לא צריך להיות בעל זכות] מה תוכנה?
i. פס"ד יוסף נ' עוקשי-
1. אנגלרד- רק הפרעה ונישול ממקרקעין אינו הפרעה.נדון בנישול דרך ס' 19.
2. פורקצ'יה+ויסמן- נישול הוא גם הפרעה.
3. ברק- לא מכריע.
עשיית דין עצמית-
c. מהי ההצדקה? פס"ד שמחון- אינטואיטיבית זו התגובה.
d. תחולת ההסדר-
i. גם במטלטלין- לפי ס' 8.
ii. לפי ויסמן לא חל על:
1. שוכר או כל מישהו שבהתחלה לא היה פולש.
e. ס' 18- 
i. 18א'- שימוש בכח סביר של בעל זכות  למניעת שליטה של מסיג גבול.
ii. 18ב- שימוש בכח סביר של בעל זכות לסילוק פולש.
iii. פס"ד המוטראן קופטי- מי שיש לו זכות סילוק יכול לבקש עזרת המשטרה.
f. ס' 19- 
i. רישא-תפיסה קוננטלית- אם סילקת לא לפי 18-גם אם אתה בעלים—ניתן לסלק אותך.
ii. סיפא- אנגלית- ניתן לאחד התביעות ולראות מי בפועל הפולש ולהכריע הכרעה אחת.
iii. כיצד יש להשתמש בס' 19- נרחיב רישא או סיפא? פס"ד רוזנשטיין-
1. רוב- בד"כ כן נרחיב הסיפא ונאחד התביעות. לכאורה זה פוגע בסדר הציבורי.
2. אילון – אין לקבוע מסמרות וכל מקרה לגופו.
g. צו סילוק לפי חוק מקרקעי ציבור (סילוק פולשים)-ס' 4- פס"ד שמחון=יש לפרש את הסנקציה החריפה בצמצום ולומר שרק שיש ידיעה ברורה שזה פולש.
שיתוף ובתים משותפים
שיתוף במקרקעין- 27-45
1. הקדמה-במרכז השיתוף להבדיל משותפות אין יסוד עסקי. המקרים השכיחים של שיתוף הם בני זוג ויורשים.
2. גישה המחוקק- היא ששיתוף זה דבר לא יעיל ויש לאפשר ככל הניתן לפרקו.
3. תחום הבעלות
a. בעלות בכל אתר- 27- לכל אחד מהשותפים יש אחוז מסוים בכל המקרקעין ולא אחוז בחלק מסוים בהם.
i. פס"ד בוקובזה- שכירות של חלק מסוים מהמקרקעין לעולם זה כמו שיתוף בחלק מסוים במקרקעין וזה פסול לאור ס' 13.
b. חזקה השוויון בשיתוף- 28- אם לא כתוב אחרת, חזקה שהשותפות בחלקים שווים.
4. תפעול השיתוף-החלטות וכד'-
a. הסכם שיתוף- 29- 
i. הסכם חוזי עליון שיש צורך בהסכמת כולם.
ii. מה נכלל?  ניתן לכלול בו דברים רחבים מס' 30 וגם זכויות וחובות כלפי המקרקעין.
1. סייגים-
a. ניתן לכלול דברים רק ביחס למקרקעין ולא אודות הדיירים.
b. עיקרון תו"ל- רוקר נ' סלומון,ס' 14.
iii. את מי מחייב?  בשעת כתיבתו –את כל השותפים שהסכימו, ואם נרשם את כולם כולל שותפים חדשים.
b. החלטות רוב- 30-
i. מה נכלל? ניהול רגיל ושימוש רגיל של המקרקעין. 
1. זולבו נ' זיידה- בימ"ש מאמץ פרשנות רחבה לס' 30 וגם השכרת מקרקעין לתקופה לא ארוכה או לדייר מוגן.
2. עסקאות עם צד ג' שכן יש רכיב הניהול.
ii. כפיפות לתו"ל-וילנר נ' גולני- כל החלטה שמתקבלת דרך ס' 30 צריכה להיות בתו"ל ופירוש הדבר הוא לתת לאחר להשמיע קולו. אם לא נתת לאחר—אין ס' 30 חל ותיכנס רק לס' 31.
iii. סעד קיפוח-30(ב)- לו המיעוט מרגיש מקופח.
c. שימוש שותף יחיד- 31-
i. מה נכלל?
1. 31א- שימוש סביר [ולא ניהול]+שלא יימנע משותף אחר.
a. מגורים כשימוש סביר-  פס"ד וילנר נ' גולני- מחלוקת בין נתניהו לבן פורת [רוב]-
i. בן פורת [רוב]- מגורים בדירה זה שימוש סביר ובלבד שלא ימנע מאחר.
ii. נתניהו- מגורים בדירה קטנה זה לא שימוש סביר שכן מקשה על שימוש אחר [בשל מריבות] פתרון- לכו תשכירו.בעד יעילות.
5. שכר על שימוש- 33- שותף שהשתמש ללא אישור צריך לשלם שכר ראוי לכל השותפים לפי חלקיהם.
6. זכות השותף לעשות בחלקו- 34- כל שותף יכול לעשות דיספוזיציות בחלקו ללא אישור רוב.
a. 34ב- הגבלת דיספוזיציות בחלקה תקפה רק לחמש שנים.
7. פירוק השיתוף-
a. מי רשאי לתבוע?37- 
i. אם אין הגבלה בהסכם שיתוף-37א- כל שותף.
ii. אם יש הגבלה- 37ב-בימ"ש רשאי לבטלה לאחר 3 שנים.
b. כיצד נפרק?
i. יש הסכם-
1. ע"פ הסכם בין השותפים באישור פקח [38].
ii. אין הסכם-
1. חלוקה בעין [39] אם ניתן מבחינת תכנון ובניה.אי אפשר=
a. מכירת המקרקעין וחלוקה בפדיון [40].או
b. אם הרוב זה דירה-הפיכה לבית משותף- [42].
מטלטלין- ההסדר לעיל חל גם במטלטלין לפי ס' 9 למטלטלין-יש שינויים מסוימים.
בתים משותפים-

1. הקדמה- ההבדל בין בית משותף לשיתוף הוא בפן הקנייני- בבית משותף יש בעלות בחלק מסוים בניגוד לס' 13+ שיתוף בחלק בלתי מסוים ברכוש משותף [שבו לא חלות הוראות השיתוף-56] ובשיתוף הבעלות היא בחלק בלתי מסוים.
2. יש לרשום בפנקס הבתים המשותפים.
3. תחום הבעלות-
a. בדירה- 54-דירה בבית משותף היא בבעלות נפרדת וניתנת לעסקאות.

b. ברכוש המשותף- 55- הוא כשיתוף ואין עסקה רק  ברכוש המשותף אלא בדירה+ הרכוש המשותף.
i. חריג- הצמדה- 55ג- בעלי הדירות יכולים לקבוע בתקנון להצמיד חלק מסוים ברכוש המשותף לדירה. רכוש משותף  מוצמד=דירה.

4. התקנון- ניהול ושימוש בבתים משותפים-
a. לחלק מהאביזרים יש הסדר מיוחד לדו' דוד-59.
b. תניה החורגת מניהול ושימוש- נגיד שלא רלוונטית לתקנון.
i. לדו'- למי תמכור את הנכס,להבדיל האם מותר למכור.
c. שינוי תקנון -61-62- =ללא פגיעה בקניין!!
i. עיקרון הכרעת הרוב ע"י ניהול תקנון. [רוב דירות+2/3 רכוש משותף].
ii. מה ניתן להכניס
d. כלפי מי חל?
i. אם נרשם- כולי עלמא [62ג].
ii. לא נרשם= מי שיודע אולי [62ג]
e. תקנון מצוי-חל כברירת מחדל.
i. שימוש שאינו פגיעה- יכול להיות ע"י כל אחד  מבעלי הדירות. מהו שימוש שאינו פגיעה?
1. שמע נ' סדובסקי- בימ"ש יזין מושג זה בתוכן ככל באיזון בין הפן הקולקטיבי [שמחייב הכרעת רוב] לבין הפן הקנייני אישי בדירה [שמחייב ריבונות].לדעת בימ"ש שינויים פנימיים בדירה מותרים.
f. שינוי שפוגע בקניין- לפי הסכמת כולם-כל הדיירים! [סיפת 62].
i. הצמדת רכוש משותף- לפי הסכמת כולם-כל הדיירים! [סיפת 62].
1. סגירת מרפסת- זה נוגע לרכוש משותף-הקיר הצמוד.
ii. פס"ד צודלר- בימ"ש מפרש באופן רחב את סמכויות התקנון כך שגם פגיעה בקניין שהייתה ברוב מחוץ נאזן בין הפן השיתופי של הבנייה לבין הפן הקנייני אישי.
g. שימוש רגיל שלא פוגע באחר- להקיש מס' 31 שאמנם לא חל בענייננו.
זכויות בנכסי הזולת-
משכון-

3. מועד המרשם-
4. יחיד-
a. ס' 4(3)- בעת הרישום משתכלל הקניין או לפי 4(2)-הפקדה.
5. תאגיד-

a. ס' 178-179 לפקודת החברות-  כורתים הסכם ואז יש 21 יום להגיש את פרטי השעבוד לרשם החברות, ולו הגשת במהלך 21 היום יש תוקף רטרואקטיבי מיום ההסכם.
i. רישום תנית הגבלה [למטה]- תשתית- רישום בפועל ולא הגשת פרטי רישום!!
b. שלושה חודשים בחדל"פ- ביאלוטסקי- בחדל"פ כל החוזים שנעשו שלושה חודשים לפני בטלים. לעניין זה, רואים בשעת ההסכם ולא שעת נתינת התוקף ברישום, כשלב המחייב בספירת 3 החודשים. יש כאן יתרון לשעבוד.
6. שעבוד קבוע מול שעבוד צף-
a. שעבוד צף- רק על חברה!!שעבוד שוטף, שאינו על נכס קבוע והוא על קבוצת נכסים בלתי מוגדרת.
b. שני שלבים בשעבוד צף:
i. שלב היצירה-   שלב כריתת הסכם השעבוד.השעבוד רובץ כמעין עננה על הנכסים.
ii. שלב הגיבוש-  השלב בו החברה אינה פורעת חובותיה ומתגבש השעבוד והופכת לשעבוד קבוע בנכסים.
c. שעבוד קבוע vs שעבוד צף-
i. 169ב- ביטול הלכת בריטניה ואלקטרוג'ינס- 
1. אם לא רשמת תנית הגבלת יצירת שעבודים-  השעבוד המאוחר הקבוע גובר.
2. אם רשמת תנית הגבלת על יצירת שעבודים ברשם החברות-שאלת השסל"נות-
a. אם זה שעבוד קבוע לא שסל"ן- השעבוד הצף עדיף.
b. אם זה שעבוד קבוע שסל"ן [שעבוד ספציפי למימון נכס]-169ד- השעבוד הקבוע גובר.
i. רישום תנית ההגבלה-  פס"ד תשתית-מעין החלת אמריקאי ישראלי – יש צורך שיהיה רישום בפועל ברשם החברות ולא רק הגשת פרטי רישום.
7. קונה vs שעבוד צף-
a. פס"ד משרד הבריאות-  שעבוד צף עדיף על קונה למעט אם קנה הקונה את המלאי-שעל זה הקונה עדיף.  
8. הבהרת שסל"ן-
a. 169ד- מימון לרכישת נכס + מימן בפועל= שסל"ן שגובר על שעבוד צף מוקדם.
b. דוגמאות לשסל"נים-
i. ליסינג מימוני.
ii. ליווי פיננסי- מזרחי נ' פועלים.
משכון מוסווה-ס' 2ב-
1. ס' 2ב לחוק המשכון- החלת ס' המשכון הקוגנטיים [ועיקרם רישום/הפקדה ס'4] גם על עסקאות שבמהותן מקנות עדיפות. 
2. נכנס לכאן כל פעם שיש מכירה שבא נשמר הרישום אצל המוכר!
3. תניית שימור בעלות-
a. ליסינג מימוני דיון.
b. קונסגנציה vs שימור בעלות- תחילה, יש להבחין אם לפנינו ס' קונסגנציה או שימור בעלות. קוסנגציה- ניתן להחזיר הסחורה אם לא מכרת ולא רק בחדל"פ.
c. הבעיה- הספק נותן סחורה בתמורה לתשלום כאשר נהוג שזה יהיה שוטף+מספר ימים. יוצא, שהספק מעניק גם הלוואה. לו הקמעונאי בחדל"פ במהלך ימי ההלוואה נוצרת בעיה לספק שכעת צריך להתחלק בעוגה. 
d. הפתרון- ספקים רשמו שהבעלות-להבדיל מההחזקה- תעבור רק אחרי שהתשלום יושלם.כך, שאם הקמעונאי בחדל"פ באמצע- הנכס עדיין של הספק.
e. מתח בין ס' 33 לחוק המכר [חופש החוזים בקביעת העברת הבעלות] לבין ס' 2ב לחוק המשכון-
i. שלב 1,  הלכת קולומבו- תנית שימור בעלות מעניקה עדיפות ולכן היא לפי ס' 2ב כמשכון והיא לא תקפה כלפי כולי עלמא אלא כלפי מי שידע.
1. בעיתיות- 
a. בעיה לוגית-מי שיכול לרשום משכון זה רק בעלים ואם אמרנו שהספק בעלים הרי ממילא שאין עדיפות שכן הנכס שלו. מאידך, אם הספק אינו בעלים לא יכול לרשום משכון.
ii. שלב 2- הלכת קידוחי הצפון-  ביטול הלכת קולומבו – תנית שימור בעלות תחול אף אם לא נרשמה.
iii. בשטח, הלכת מעגלים [מחוזי]- חזרה מעט לקולומבו. השופטת אלשייך רוצה לשמור את הלכת קולומבו ואומרת שתנית שימור בעלות תחול רק כאשר יש העדות לבעלות:
1. פיקוח מינימאלי על הנכס.
2. הקמעונאי לא יכול למכור הנכס או שיכול אך שהכסף יגיע לחשבון מיוחד.
4. מכר חוזר-
a. מטרה- להתגבר על דרישות המימוש הבעייתיות שאינן ניתנות להתניה בחוק המשכון.מכר חוזר הוא בין מלווה ללווה והוא יוצר לצד משכון לא רשום.
b. תמיד נכנס לכאן שיש אופציה לקנות חזרה את הנכס. נגיד שזה בהנחה המכירה הראשונית וזה בא לשקף את הקרן+הריבית.
c. מבנה מכר חוזר-כל אחד בשני כובעים,שוויגר נ' לוי:
i. א'- מלווה+ קונה נכס [שהוא לכאורה הממושכן].
ii. ב'- לווה+מוכר נכס+בעל אופציה לרכוש חזרה את הנכס במחיר שקנה ממנו א'.
iii. ב' מוכר לא' נכס במחיר מוזל כאשר ההנחה משקפת את החוב לא'.כעת הנכס בבעלותו ואין צורך במימוש כמו במשכון. לו ב' פרע ההלוואה האופציה תקפה והוא יכול לקנות בחזרה את הנכסבאותו מחיר שמכר.
d. מימוש משכון בצורה אסורה-זו חריגה מס' 16ב לחוק המשכון שלא ניתן להתניה.
5. משכון מסווה בדמות עסקה אחרת-
a. מקרים בהם יש עסקה נוספת שאיננה בתמורה שקשורה לעסקה אחרת ובה לערוב כי תשלום לעסקה אחרת יתממש [כספי נ' נס].
b. איך נזהה?
i. ס' שקושר בין העסקה האחרת לעסקה הנ"ל. 
1. לדו'-כספי- העסקה בטלה אם ההלוואה שולמה.
ii. המחיר בעסקה האחרת אינו ראלי וההנחה היא הערובה שההלוואה תיפרע.
iii. הקונה לא משלים את הליכי המכר- אינו גר בדירה וכד'...

עיכבון-
1. ההבחנה בין עכבון למשכון- 
a. בד"כ עכבון הוא מכח דין ומשכון מכח הסכם [הגם שעכבון קיים מכח הסכם].
b. עכבון אינו מאפשר לממש את הנכס אלא רק כח שלילי לעומת משכון שכן.
2. שני שלבים להוכחת זכות עכבון-
a. עמידה בתנאי ס' ספציפי- יצירת זכות עכבון-
i. היא מכח ס' חוק ספציפיים אך בירור הכח הוא בס' 11 למטלטלין-
1. ס' 5 לחוק הקבלנות-  נותן שירות רשאי לעכב בכמה תנאים:
a. הנכס שהגיע לידו בשל העסקה.
i. רק תשלומים של העסקה הספציפית-פס"ד המשביר ושלדון-
ii. עסקאות של כמה תשלומים נתלבט אם זה עסקה אחת או כמה עסקאות כאשר הנטייה עסקת מסגרת.
2. ס' 31 לחוק המכר- המוכר והקונה רשאים לעכב מה שברשותם.
3. ס' 19 לחוק החוזים תרופות- נפגע רשאי לעכב מה שברשותו עקב החוזה.
b. פרשנות ס' 11 לחוק המטלטלין-
i. 11ב- שווי המטלטלין עולים על החיוב-החייב יכול לשחרר חלק מנכס.
ii. 11ג- אפשר לתת ערובה אחרת ולשחרר הנכס.
iii. 11ד- אם הוצאת העיכבון מרצונך-פקע העכבון.
iv. 11ה- עכבון יכול להיווצר גם ע"י הסכם וגם ביחס למקרקעין.
3. כח העיכבון-
a. שני היבטים:
i. מעכב פרטי-
1. היבט פרוצדוראלי- כח הלחץ מול בעל החוב.
2. היבט בטוחתי-פס"ד רשות שדות התעופה- בחדל"פ-ס' 1 לפקודת פשיטת הרגל- יש עדיפות והנכס לא ישוחרר עד שישולם חובך.
a. סיוג- פס"ד המשביר-עליון מבטל מחוזי-
i. צורך בהשבחת נכס ממשית.?!
ii. אין כל הבחנה בין עכבון ספציפי לכללי.
ii. מעכב שהוא רשות ציבורית-
1. היבט פרוצדוראלי בלבד [רשות שדות התעופה]- יכולת רק לעכב הנכס מול החייב אך לא עדיפות בחדל"פ.
b. עיכבון vs משכון קודם- רשות שדות התעופה-
i. עכבון עדיף על משכון קודם. הצדקות:
1. מסחר פעיל ללא חשש.
2. יש השבחת נכס ולכן לכאורה המעכב פורע רק מה שהשביח.
שכירות-
1. קנייניות הזכות- נלמדת מס' 21 סיפא לחוק השכירות- קיימת תכונת העקיבה.
2. ההבחנה בין העברת שכירות לשכירות משנה-
a. נכנס רק אם המשכיר הוא השוכר.
b. יש להבחין אם עוברת כל זכות השכירות או רק חלק-
i. אם יש הגבלה בשכירות נגיד שזו שכירות משנה.
c. העברת זכות-
i. השוכר הראשון יוצא מהתמונה ונכנס לנעליו השוכר השני.השוכר הראשון איננו משלם כלל לבעלים,אלא שוכר 2.
d. שכירות משנה-
i. השוכר הראשון עדיין ישלם למשכיר-התשלום מהשוכר השני יגיע לשוכר הראשון.
3. ההבחנה בין השלב הקנייני לחיובי-
a. לא דיור מוגן-
i. ללא רישום-
1. לפי 152א לדיירות מוגנת - על אף ס' 79- עד עשר שנים+החזקה.
ii. עם רישום-
1. לפי ס' 152א לדיירות מוגנת- מאחרי עשר שנים.
b. דיור מוגן-  מחמש שנים צריך רישום.
4. תחום זכות השכירות-
a. שכירות בחלק מחלקה- ס' 78 למקרקעין-ביטול ס' 13 -  ניתן להשכיר/להחכיר בחלק מחלקה.
b. שכירות קצרה ללא טאבו- ס' 79א-+152 לחוק הגנת הדייר-ביטל ס' 7- שכירות עד 10 שנים אין צורך בטאבו. הקניין כמשתמע מס' 80, יעבור במסירת המקרקעין.
i. סיוג- פס"ד פתחיה-ס' 79ב-  לא חל אם יש אופציה להארכה של החוזה ע"י השוכר ולא המשכיר-שלא מלווה בזכות ביטול של משכיר.
c. שכירות קצרה ללא כתב- ס' 79א- ביטול ס' 8- אין צורך בכתב להתחייבות שכירות.
i. סיוג- פס"ד פתחיה-ס' 79ב-  לא חל אם יש אופציה להארכה של החוזה ע"י השוכר ולא המשכיר-שלא מלווה בזכות ביטול של משכיר.
d. מתי עובר קניין בשכירות? עולה מס' 80 למקרקעין שבמסירה.
5. עסקאות נוגדות בשכירות קצרה-ס' 80-
a. שוכר קצר ראשון גובר על שוכר קצר שני למעט אם השני:
i. תמורה
ii. תו"ל
iii. השלמת קניין מסוג מסירה.
6. עבירות זכות השכירות-
a. ס' 22 לחוק השכירות-
i. מטלטלין- 
1. אם יש איסור בחוזה- אסור.
2. אם החוזה שותק אך המשכיר אוסר מטעמים לא סבירים- אישור בימ"ש.
a. מהו טעם לא סביר? 
i. מושג בימ"ש יוצק בתוכן  [תבל טוביה].
ii. ניתן להיות גם בגופים גדולים כמו מנהל [תבל טוביה].
ii. מקרקעין-
1. אם יש איסור בחוזה- בימ"ש.
2. אם החוזה שותק אך המשכיר אוסר מטעמים לא סבירים-מותר ללא בימ"ש.
a. מהו טעם לא סביר? 
i. מושג בימ"ש יוצק בתוכן  [תבל טוביה].
ii. ניתן להיות גם בגופים גדולים כמו מנהל [תבל טוביה].
b. מה קורה אם עברה הזכות לא בהסכמה?
i. טקסיטל ריינס-  דעת לרנר וויסמן שאין לקבוע כללים נחרצים.זה תלוי ב:
1. טיב ההגבלה, מטרתה ונסיבות קביעת ההגבלה

7. משכון זכות חוזית מול משכנתא של שכירות-
a. אם זכות השכירות רשומה-בין קצרה וולנטרית או יותר מ5 שנים-
i. ס' 81 א-  ניתנת למשכנתא רק אם החוזה מתיר [ואין שאלת טעמים לא סבירים].
b. אם זכות השכירות לא רשומה –כי היא קצרה-כלומר קניינית-
i. רישום ברשם המשכונות .
8. תקנת שוק מול שכירות קצרה-
a. לדעת לרנר,  בעל שכירות קצרה לא יסוג מול אחד שהסתמך על הרישום שכן שכירות קצרה לא דורשת רישום ולכן הרישום נכון.
רשיון-

1. כיצד נזהה רשיון?  ננסה ללמוד מהחוזה זכות אישית ולא כללית והעדה אם היא לא בתמורה.
2. ברשיון אין צורך ברישום.זוהי זכות אישית ולא קניינית [אלוני נ' ארד].
3. ברק-אלוני-  רשיון היא זכות שכירות ללא ס' 21, לדעתו ניתן להתנות על ס' 21 לחוק השכירות והשאילה.
שאילה-

1. זכות שכירות אך ללא תמורה [ס' 26].
2. תחולת ס' השכירות-  ס' השכירות חלים על שאילה לפי ס' 27.
3. עסקאות נוגדות בשאילה-  ככל הנראה ס' 9 לא יחול.
4. הלכת אהרונוב בשאילה- ככל הנראה לפי לניאדו לא תחול.
פס"ד וייס.
זיקת הנאה-

1. תחום זיקת ההנאה-
a. אין תחולה לס' 13 (93(ג)).
2. סוגי זיקת הנאה-
a. 93(א)1- שימוש אקטיבי של בעל הזיקה בקרקע הכפופה.
b. 93(א)2- אי שימוש מסוים של בעל הקרקע הכפופה בקרקע הכפופה.
c. 93(ב)- חובה אקטיבית של בעל הקרקע הכפופה.
d. 93(ב)- אי יכולת בעל הקרקע הכפופה למנוע ביצוע פעולה בקרקעו.
e. שעבוד נזיקין- פס"ד רייס.
3. יצירת זיקת הנאה-
a. חוזה בכתב[ס' 8].
i. זיקה שכזו דרושה רישום בטאבו לשם קנייניותה.
b. זיקה מכח שנים-94-
i. תנאי פס"ד אסטרחן-
1. הזכות ראויה להיות זיקת הנאה-
i. הזכות אינה להחזקה-
1. מבחן השימוש הייחודי- אין שימוש בחלק ייחודי בקרקע-שכן אז זו החזקה.
2. שימוש אופייני לס' 94-
i. השימוש הוא גלוי-
ii. נוגד לזכותו של בעל המקרקעין.
iii. נמצא בידיעתו הקונסטרוקטיבית.
iv. לא נוצר בחוזה.
3. שימוש של 30 שנים.
ii. הודעה בכתב של בעל המקרקעין הכפופים- מבטל מרוץ 30 השנים  [94ב].
c. צו שיפוטי או החלטת תכנון ובנייה.
d. החלטת בעל שתי חלקות לשעבד אחת לשניה [98].
4. מי יכול ליצור זיקת הנאה?
a. בעל מקרקעין.
b. שוכר רק אם בחוזה מותר [81ב].
5. כלפי מי יכול להיות זיקת הנאה?92-
a. מקרקעין.
b. אדם
c. סוג בני אדם.
d. ציבור.
6. הכרעה לגבי כלפי מי נוצרה הזכות-
a. פרשנות והאם יש אינטרס ספציפי שיהיה אדם מסוים בעל זיקת ההנאה.
7. יכולת ביטול ע"י בימ"ש את זיקת ההנאה- 96- בשינוי נסיבות כן זו המגמה בפס"ד אסטרחן.
שימוש ללא החזקה-31 לחוק השכירות- תמיד ייטען כתחליף לזיקת הנאה.

בנוסף, גם בלי קשר לזיקת הנאה אם יש שכירות בלי החזקה.















