סוגי הנכסים
מקרקעין(קרקע ודברים שמחוברים לקרקע), מיטלטלין(נכסים נדים) וזכויות(נכסים לא מוחשיים)- ניתן לעשות עסקאות.
נקודות המייחדות את חוק המקרקעין והבדלים מול מיטלטלין
1. החשיבות הפוליטית- הרוב המכריע (90%) של המקרקעין במ"י הם בבעלות של מ"י (קק"ל, מקרקעי ישראל). 

2. היצע מוגבל- למיטלטלין, לעומת מקרקעין, אין בד"כ היצע מוגבל. ההיצע המוגבל של המקרקעין הוביל את המדינה להסדיר את אופן השימוש בהם.  דיני התכנון והבנייה מגבילים את סוגי המקרקעין בארץ (סוגי בניה וכו'). 

3. נכס שלא כלה- עסקאות מקרקעין הם בד"כ לפרק זמן רב מאוד. 

4. קשר פסיכולוגי- מרבית האנשים קשורים ליחידת המקרקעין שלהם יותר מנכסים אחרים שבבעלותם.

5. ייחודיות- כל יחידת מקרקעין היא ספציפית ושונה מאחרת. 

6. נכס רב ערך- לכן יש הוראות מסוימות שחלות רק על מקרקעין ולא על נכסים אחרים (דרישת כתב לדוגמא). 

חוק המקרקעין 

ס' 1 לחוק המקרקעין מגדיר מהו מקרקעין: " קרקע, כל הבנוי והנטוע עליה וכל דבר אחר המחובר אליה חיבור של קבע, זולת מחוברים הניתנים להפרדה;” 
המבחן הקיים כיום לפירוש ההגדרה הוא המבחן הפיזי- מחובר פיזית. פרופ' ויסמן הציע את מבחן הכוונה- אם אין חיבור פיזי, אך זה חפץ כבד שמתכוונים שיישאר שם, הוא חלק מהמקרקעין. אין הרבה פס"ד שעוסקים בנושא זה. 

ס' 11 אומר שבעלות במקרקעין הינה בעלות על כל העומק והגובה של הקרקע שבה האדם מחזיק.
ס' 12 אומר שבעל המקרקעין הוא גם בעלם של כל מה שבנוי ונטוע עליו.

ס' 13 הוא ס' קוגנטי שהרישא שלו אומרת כי היקף עסקה במקרקעין חל על הקרקע וכל מה שכלול בס' 11-12. הסיפא של הסעיף אומר כי לא ניתן למכור חלק מסוים מהחלקה. זאת על מנת שלא תבנה בנייה מינימאלית ושיהיה שימוש יעיל בחלקה. עם זאת, ניתן למכור חלק לא מסוים מהקרקע ובכך בעצם מתקיימת שותפות. 
ס' 78 אומר כי על אף האמור בס' 13, ניתן להשכיר חלק מסוים מהחלקה.
בפס"ד הרווארד (חוזה לעסקה בחלק מסוים בקרקע) מתוארות 2 גישות למתן תוקף לחוזה שלכאורה החוק קובע שהוא לא תקף (סותר את ס' 13)- שופטי הרוב: יש להבדיל בין המישור החוזי למישור הקנייני. במישור הקנייני אין למכור 50% מסוימים בחלקה, אך במישור החוזי ניתן להתחייב לכך. לכן, במישור החוזי זהו הסכם בר תוקף ויינתנו הסעדים הרגילים, למעט אכיפה, מפני שהיא לא תקפה במישור הקנייני. השופט לוין: מפרש את החוזה כמכירה של 50% לא מסוימים ולכן החוזה והעסקה הקניינית תקפה.  זוהי פרשנות מאולצת לדעת המרצה, מפני שלשון החוזה ברורה.
זכות חיובית וזכות קניינית
המאפיינים את הזכות הקניינית מהזכות החוזית
1. עצמאות- חוסר תלות באדם אחר לעשות בנכס כרצוני. עם זאת, גם בזכות הקניינית זקוק האדם לעזרה (ביהמ"ש למשל) ושת"פ (שת"פ פסיבי- הימנעות מלהפריע). זאת בניגוד לזכות חיובית אשר שת"פ הוא אקטיבי- חיובי עשה. כמו כן, זכות הקניין היא זכות כלפי כל העולם לעומת זכות חיובית שהיא כלפי אחר ספציפי. 

2. עקיבה- קיימת זכות בחפץ ולכן, גם אם החפץ עובר ידיים, הזכות הקניינית לא נגמרת. למשל, זכות מעבר- החיוב לאפשר את המעבר לא מוטל רק על הדיירים הנוכחים אלא גם על דיירי העתיד. לזכות הקניינית יש עקיבה והיא לא נפגעת עקב חילוף בעלויות. זכות חיובית מנגד היא אך ורק נגד חייב מוגדר ואינה עוברת בעלות. 

3. עדיפות- הזכות הקניינית עדיפה על זכויות חיוביות אחרות. לדוגמא, מצב של חדלות פירעון- לבעל המשכנתא יש עדיפות קניינית על שאר הנושים ולכן הוא יקבל את הכסף קודם. 

4. עבירות- העברת הזכות. בעבר היה מקובל שעבירות מאפיינת זכות קניינית שכן לא היה ניתן להעביר זכות חיובית. כיום, הבחנה זו כבר לא קיימת שכן ע"פ ס' 1(א) לחוק המחאת חיובים ניתן להעביר גם זכות חיובית. עם זאת, יש לזכור כי זכות חיובית ניתן להגביל את העברתה (ס' 1(א) סיפא).
הטשטוש בין שתי הזכויות
1. פסיקה- ניתן לראות שאותה זכות נראית בהקשר מסוים בתור זכות חיובית (פס"ד רומנו) ובהקשר אחר בתור זכות קניינית (פס"ד מנדלבאום). מיון הזכות נעשה כתלוי הקשר ומטרה אותה רוצים להשיג. 
2. הגנה על הזכויות- זכות הקניין מוגנת כלפי כל העולם וזכות חיובית רק כלפי מי שצריך למלא אותה. אמרה זו אינה מדויקת. דוגמא לכך ניתן למצוא בעסקאות נוגדות אשר מגינות על הקונה גם בפני צדדים שלישיים.
בפס"ד רומאנו עלתה השאלה האם דיירות מוגנת הינה זכות חיובית או קניינית וזאת על מנת לקבוע אם נדרש חוזה בכתב. ביהמ"ש קובע כי דיירות מוגנת אינה זכות קניינית, אלא זכות שלילית (לא לפנות) ולכן לא טעונה עסקה בכתב. 
בפס"ד מנדלבאום עלתה שוב שאלת סיווגה של הדיירות המוגנת רק בהקשר של פיצויים. ס' 197 לחוק תכנון ובנייה מאפשר לקבל פיצויים למי ששינו לו את ייעוד הקרקע. לשון הסעיף מציינת "זכות במקרקעין" ולא משתמשת במונח זכות קניינית. ביהמ"ש מניח שזכות במקרקעין מהווה זכות קניינית ולא זכות חוזית או חיובית והוא מגיע לתוצאה שלדייר מוגן יש זכות קניין ולכן יש לו את הזכות לקבל פיצויים ע"פ הסעיף.
פס"ד רייזמן (עוסק בזכות קדימה והאם היא קניינית)- השופטת בן פורת מסווגת את הזכות כזכות קניין מתוך שיקולים פורמאליים (מיקום הזכות בחוק המקרקעין). השופט לוין, שזכות הקדימה אינה רצויה בעיניו, מפרש אותה בצמצום- הזכות חלה רק בין בני זוג חיים ולא כאשר אחד מהם מת. השופטת נתניהו מגיעה לאותה תוצאה של בן פורת, אך עושה זאת בדרך אחרת- היא אומרת שלא צריך להרחיב את החוק ולפרש מפני שזה מצוי במילות החוק עצמו בס' 104  שאומר שזכות הקדימה הינה קניינית.
רשימת זכויות הקניין

1. בעלות- ס' 2: זכות לצמיתות.
2. שכירות- ס' 3: זכות שאינה לצמיתות. שכירות למעלה מ-5 שנים: חכירה. שכירות למעלה מ-25 שנה: חכירה לדורות.  
3. משכנתא- ס' 4: משכון מקרקעין. היתרון הגדול של המשכנתא הוא שיש לאדם יתרון על נושים אחרים. 
4. זיקת הנאה- ס' 5: שעבוד מקרקעין להנאה מבלי הזכות להחזיק בהם. 
5. נאמנות- ס' 1 לחוק הנאמנות: גם לנאמן וגם לנהנה יש זכויות קניין בנכס. לאחד יש בעלות מין הדין (נאמן) ולאחר יש בעלות מין היושר (נהנה). נאמנות היא זכות קניינית שלא מוזכרת בחוק המקרקעין. 
ס' 161 לחוק המקרקעין: “מתחילת חוק זה אין זכות במקרקעין אלא לפי חוק”- מוכרות רק זכויות קניין שהחוק מונה אותם. עם זאת, החוק לא דורש שזכויות הקניין יהיו מוזכרות בחוק המקרקעין, אלא יש זכויות קניין שנקבעו בחוקים אחרים והם תקפים כזכויות קנייניות. לכן זכות הנאמנות הינה זכות קניינית.

רשימה סגורה
זכות בקניין מחייבת גם צדדים שלישיים שאינם צדדים לעסקה ולכן יש להשתמש רק בזכויות מוכרות ולא לתת תוקף ליצירת דברים שלא חשבנו עליהם. הדעה המקובלת היא שזכויות הקניין מהוות רשימה סגורה. 

פס"ד מורדוב נ' שכטמן (הצדדים כתבו שתקופת השכירות היא לצמיתות- נוגד את ס' 3 לחוק)- ביהמ"ש מעוניין לתת תוקף חוזי להסכם ולכן מבצע פרשנות. ע"פ ס' 19 לחוק השכירות, אם לא הוסכם על תקופת השכירות כל צד רשאי לסיים את השכירות ע"י מתן הודעה לצד השני. לכן, ביהמ"ש אומר שזה לא חוזה שנקבע לתקופה בלתי מוגדרת, אלא שכל אחד מהצדדים יכול לבטל את החוזה בכל רגע נתון. 
הקניין: בין פרטי וציבורי

כאשר מתקיימת השקה בין דיני הקניין למשפט הציבורי מתעוררת השאלה איזה עקרונות יסוד יש להחיל. במשפט הציבורי ישנו עקרון השוויון בעוד במשפט הפרטי, וגם בדיני הקניין, ישנו עקרון חופש החוזים כך שניתן להפלות.
בעבר היה פער חד בין המשפט הפרטי והציבורי, אך עם הזמן חדרו בהדרגה עקרונות המשפט הציבורי למשפט הפרטי בעזרת תקנת הציבור ותום הלב. חדירה זו החלה דרך גופים דו-מהותיים או כאשר גוף ציבורי פועל בתחום המשפט הפרטי. 

מנהל מקרקעי ישראל
ח"י מקרקעי ישראל מגדיר בס' 1 מהם מקרקעי ישראל. אלו למעשה שטחים שהמדינה הפכה להיות בעליהם באמצעות נכסי נפקדים (ערבים שברחו), שטחי המנדט הבריטי ושטחי קק"ל (גוף פרטי שהתאגד כחברה באנגליה ואחרי קום המדינה נרשם כחברה בישראל. הוא אסף במשך השנים תרומות מיהודים ובעזרתן רכש קרקעות בישראל מערבים). 

מנהל מקרקעי ישראל- הרשות הביצועית שמנהלת את כל המקרקעין שברשותה או ברשות קק"ל (מעביר לו את הרווחים). 

הסיפא של ס' 1 לחוק קובע שנקודת המוצא (חוץ מחריגים), היא שלא ניתן להעביר בעלות במקרקעי ישראל. הנימוקים לקביעה זו כיום הם בעיקר נושא הביטחון המדיני, אך בקום המדינה (ואף לפניה) הנימוקים היו סוציאליסטים. 
פס"ד קעדן (סרבו לאפשר לערבים לקנות קרקע בישוב יהודי)- ברק מציין 3 קביעות:
1. שוויון הוא ערך על והוא מחלחל לכל דבר חקיקה. גם אם לחקיקה מסוימת יש תכלית ספציפית סותרת, יש לערוך איזון בין התכליות. 

2. בישראל אין כמעט הקצאות מקרקעין לטובת ערבים.

3. גם אם הייתה מתקיימת הקצאת מקרקעין נפרדת לאוכלוסיה הערבית, המדיניות של "נפרד אבל שווה" פוגעת בערך השוויון.

במה באה לידי ביטוי יהדותה של מדינת ישראל אם ערך השוויון מכתיב אי הפליה בכל הנוגע להקצאת מקרקעין? 
חוק השבות- המפתח לכניסה הוא ליהודים בלבד, אך ברגע שנכנסת אין הפליה.

ברק אומר ש"נפרד אך שווה" לא נוגד את עקרון השוויון כאשר מדובר במיעוט- לדוגמא אוכלוסיה שרוצה לשמור על זהותה ואפיונה. ככל שהקבוצה נבדלת יותר מכלל האוכלוסייה כך יכירו בזכותה ליישוב בנפרד. 
דעת המיעוט אמרה כי קיים חריג של סיבה ביטחונית.
הקניין כזכות חוקתית
בפס"ד מזרחי (חובות של גופים לבנק) עסקו בפרשנות המילה "קניין" בח"י כבה"א וחירותו. האם צריך להעניק למונח זה פרשנות רחבה (זכויות קנייניות וזכויות אובליגטוריות) או צרה (רק זכויות קנייניות)?  

אם גם זכויות חוזיות יהיו מוגנות, תהיה בעיה למדינה לחוקק חוקי מיסים שונים שכן כל הטלת מיסוי תפגע בקניין (בזכות האדם לכספו). מצד שני, הגנה רק על זכויות קניין היא הגנה לא שלמה מפני שבתקופתנו, חלק גדול מעושרו של אדם דווקא מצוי בזכויות חוזיות (פיקדונות, פוליסות ביטוח וכד' ). 

ההלכה היא, שהמונח קניין הוא מונח רחב שכולל גם זכויות חוזיות. במקרה זה, ביהמ"ש ראה בחקיקה פגיעה בזכויות החוזיות של הבנקים, אבל קבע שזה עומד בתנאים של פסקת ההגבלה. 

מניעת השימוש מאחרים
הפעלת זכות הבעלות כוללת גם את הזכות לאסור על כניסה של מי שאינך מעוניין בו.
פס"ד און נ' מפעלי בורסת היהלומים (שללו מיהלומן את זכות הכניסה לבניין בורסת היהלומים בגלל סירובו לדון בבוררות)- ביהמ"ש קבע שאם גוף נותן שירות ציבורי, אי אפשר למנוע כניסה שרירותית של אדם. 

פס"ד אדם טבע ודין נ' עיריית רעננה (עוסק בפארק ברעננה שבשבתות וחגים, מי שלא תושב רעננה, צריך לשלם כניסה)- ביהמ"ש אמר שאין כאן הפליה- אין מניעת כניסה, אלא רק חיוב. החיוב השונה מוצדק שכן הפארק נבנה מכספי משלמי המיסים של העירייה ולכן מתושבי רעננה לא ניגבת כניסה. 
היום, ע"פ חוק איסור הפליה בשירותים ובכניסה למקומות ציבוריים, לא ניתן עוד להפלות בכניסה למקומות ציבוריים. 
הפקעות

למדינה קיימת זכות להפקעת מקרקעין לצרכים ציבוריים שונים. הבעיה שמתעוררת היא שאלת הפיצויים. 

בפס"ד הולצמן וקרסיק ההגנה החוקתית על הקניין נותנת הגנה מפני הפקעות. אומנם דיני ההפקעות שניתנו בימי המנדט נהנים מס' שמירת דינים, אך הפסיקה נוטה לפרש דינים אלו בהתאם לח"י. 

בפס"ד הורוויץ ניתן לראות מגמה הפוכה שבאה לידי ביטוי במילים "אחריות חברתית". לבעל זכות הקניין יש אחריות חברתית כאשר המקרקעין שלו נחוצים למטרה ציבורית. בפס"ד ישנם שני זרמים מרכזיים של עד כמה להגן על זכות הקניין. השופטים אור וברק מגנים על הזכות פחות ונותנים הגנה גדולה יותר לערכים של תו"ל ואחריות חברתית- אם יש פגיעה סבירה בזכות אז לעיתים גם לא נפצה. מנגד, השופט טירקל נותן דגש גדול לזכות הקניין וכך גם חשין. 
פס"ד הולצמן (הפקעה של 100% ופיצוי רק על 60% בהתבסס על חוק שמתיר להפקיע עד 40% ללא פיצוי)- ההסבר המקורי  היה שאם מפקיעים רק חלק מהקרקע הרי שהוא מרוויח את היתר מההשבחה של הקרקע שנותרה בידו. לכן, מעבר לפגיעה בקניין, ישנו כאן גם חוסר שוויון בין מי שלא נותרה לו קרקע מסביב לבין מי שהופקע לו רק 40%. ההלכה שונתה ונקבע שמי שהופקעה לו כל הקרקע יקבל פיצוי של 100% ונקבע שהפקעה של 40% תועמד גם לדיון.

פס"ד קרסיק (המדינה הפקיע לצורך שטח אש ולאחר מס' שנים היא רוצה למסור את הקרקע ליזמים פרטיים- האם כעת הקרקע חוזרת לבעליה?)- ביהמ"ש בפה אחד קבע שאם נגמר הצורך הציבורי ויש מטרה חדשה שניתן להגשימה באמצעות הבעלים המקוריים, יש להחזיר את הקרקע לבעליה. המחלוקת בפס"ד הייתה בנוגע לדרך בה הגיע כל שופט לתוצאה שכן המדינה רשומה כעת בטאבו כבעלים ולכן איזו זכות יש לבעלים המקורי על הקרקע? 
חשין- יוצר מושג קנייני לא ברור של "זיקה מתמשכת" שיש לבעלים המקורי למקרקעין- זכות קניין שאינה מוגדרת. 
ברק- זוהי זכות אובליגטורית (חוזית) מותנית- תתגבש רק אם יקרה משהו מסוים (שינוי ייעוד הקרקע).

זמיר- לא מנסה להגדיר את הזכות מפני שאלו עניינים של המשפט הציבורי בו אין זכויות קנייניות/חוזיות. 

מרשם זכויות 
פנקסי מקרקעין
ס' 6 לחוק המקרקעין קובע שעסקה במקרקעין היא כל הקניה של בעלות או של אחת הזכויות המנויות בס' 2-5 (או זכויות מקרקעין מחוקים אחרים), למעט הורשה ע"פ צוואה (לכן ס' 7 לא חל על ירושה).
ס' 7(א)- כל עסקה במקרקעין טעונה רישום. 

ס' 7(ב)- עסקה שלא נגמרה ברישום רואים אותה כהתחייבות לעשות עסקה (זכות חוזית ולא קניינית).
ס' 33 לחוק המכר- הבעלות במיטלטלין עוברת כאשר נמסר הממכר לקונה או בכל דרך אחרת שסוכמה. כלומר, הצדדים רשאים להסכים מתי מתרחש השלב הקנייני. במקרקעין המחוקק מכתיב הוראה קוגנטית וקובע שההעברה הקניינית חלה רק לאחר המרשם. 

ס' 5 לחוק המתנה- המתחייב יכול לחזור בו כל עוד לא רשם נותן המתנה את המקרקעין בטאבו. בעסקת מתנה, המתנה לא נשלמת עד שלא נרשמה בטאבו והיא נחשבת עד אז להתחייבות חוזית.  

מה האינטרס שס' 7(ב) מעוניין להשיג? 
למדינה יש אינטרס שספרי המרשם יהיו מהימנים ומדויקים כך שאם מישהו רוצה לעשות עסקה במקרקעין הוא ידע מי זה בעל הזכות ואיזו זכות יש לו. ס' 7(ב) יוצר תמריץ למרשם בכך שהוא אומר לקונה שעד שלא ירשום בטאבו תהיה בידיו רק התחייבות חוזית והוא לא יהיה מוגן לחלוטין. הבעיה כל כך חריפה ולכן המציאו את "הערת האזהרה"- הקונה יכול לרשום לאחר כריתת החוזה הערת אזהרה בטאבו ואז הקונה מוגן מעיקולים ופשיטת רגל של המוכר. לפי ס' 9 ו-10 ניתן לראות כי הערת אזהרה לא תמיד תגן על הקונה ולכן יש תמריץ לרשום. 
לפני 1969, הסנקציה הייתה הרבה יותר חריפה- עסקה שהייתה טעונה רישום והצדדים לא רשמו אותה, הייתה בטלה לחלוטין. ס' 7(ב) הוא מרוכך יותר מפני שהוא נותן לה תוקף חוזי אם כי לא קנייני.

ירושה לא טעונה רישום בטאבו. זה יוצר בעיה מפני שיש דירות שרשומות על אנשים שאינם בין החיים יותר. יש עוד מקרים שמראים שהמחוקק מראש ויתר על כך שספרי המרשם יבטאו במדויק את המצב: ס' 79 לחוק המקרקעין מדבר על שכירות קצרה מתחת ל-5 שנים שאינה טעונה רישום. כלומר, מי ששוכר דירה יש לו זכות קניינית ולא חוזית כי זה לא טעון מרשם. 

ס' 124 לחוק מאפשר לכל המעוניין לעיין בפנקסי הרישום. ס' 87(א) בתקנות המקרקעין קובע שאם אדם רוצה לעיין במסמכים הנלווים הוא צריך להראות שיש לו עניין בהם. 

גם עיקולים וצווים שיפוטיים נרשמים בטאבו (ס' 123) וכך  לא ניתן למכור.
פס"ד מדינת ישראל נ' בנק אמריקאי (פקיד הרישום בתו"ל לא רשם את המשכנתא הראשונה ולאחר מכן נרשמה משכנתא סותרת)- מטרת הרישום היא להעניק מידע לצד שלישי. מה שלא נגלה למעיין בנסח, לא נחשב כרשום.
ספרי מנהל מקרקעי ישראל

ישנם דירות רבות שהרישומים שלהם מתנהלים במנהל מקרקעי ישראל בלבד והן לא רשומות בטאבו. המנהל בבוא העת ירשום את החוכר האחרון כבעל זכות בטאבו, אך כל עוד אין מרשם בטאבו, צדדים מוכרים וקונים זכויות ומה שיש להם זה רישום במנהל. מדובר על עסקאות לא רשומות של מקרקעין שלא עברו פרצלציה. 

פס"ד ריינס- ביהמ"ש העליון מתלבט מה תוקפו של המרשם אצל מנהל מקרקעי ישראל. גישתו היא שהרישום בספרי המנהל לא מקנה זכות קניינית כעולה מס' 7(ב) לחוק המקרקעין, ולכן במקרה זה יש זכויות חוזיות בלבד: מנהל מקרקעין ישראל מחויב לאזרח הנושה להעביר את המרשם לטאבו. התוצאה היא שכשעושים עסקאות בדירות שלא רשומות בטאבו, זה לא נחשב לעסקת מקרקעין (שחוק המקרקעין חל עליה), אלא לעסקה בזכויות חוזיות. הרישום במנהל מתנהל לתועלתו של מנהל מקרקעי ישראל, זהו לא רישום שכל אחד יכול לעיין בו ולכן אין לזה את תכונות הפומביות הנדרשות ליצירת זכויות קניין. בשנת 2000, התקבל תיקון לחוק מנהל מקרקעי ישראל שמקרב את מרשם המנהל למרשם הטאבו. ס' 4טו לחוק מנהל מקרקעי ישראל קובע כי המידע יהיה פתוח לעיון הציבור וכל הזכויות, המשכונות והעיקולים צריכים להיות רשומים.  עם זאת, בפסיקה טרם דנו בכך. 

שעבודים
גם על משכנתא חלה חובת הרישום וכל עוד לא נרשמה היא נחשבת להתחייבות לעשות עסקה. 
בעל משכנתא הוא נושה מובטח- עדיף על פני נושים רגילים.
השלבים למשכון ע"פ חוק המשכון
1. חוזה (ס' 3(א)).
2. פומביות (ס' 4)-  רק כאשר מתבצע אחד השלבים קיימת זכות קניינית:
1.  ס' 4(3)- רישום משכון מיטלטלין ברשם המשכונות.
2.  ס' 4(2)- כאשר הופקד המשכון בידי הנושה או אחר מטעמו. 

3.  ס' 4(1)- בנכסים שיש בהם הוראות מיוחדות בחוק אחר, יחולו ההוראות המיוחדות. 

משכון בחברות ע"פ פקודת החברות

כל שעבוד שחברה יוצרת חייב להירשם ברשם החברות גם כאשר מדובר על משכנתא במקרקעין- נדרש רישום כפול. 
פס"ד בנק המזרחי המאוחד נ' בנק הפועלים (לשניהם היה שעבוד על אותו נכס, אך השעבוד הראשון לא נרשם אצל רשם החברות עקב טעות הפקיד)- אנגלרד מציג תכלית נוספת, מעבר להגנה על צד ג', שלפיה המרשם מהווה אישור שהמשכון אמיתי ולא פיקטיבי בכדי לשמור על אינטרס הנושה במצב של חדלות פירעון למשל. לכן, הוא פסק לטובת הבנק הראשון.
בפנקסי רשם המשכונות/חברות לא רושמים בעלויות אלא רק עסקאות שעבוד. לכן, ויסמן מסביר בספרו כי מרשם בפנקסים אלו מהווה מרשם עסקאות ולא מרשם זכויות. איננו יודעים מהן דבר בנוגע לזכות ולמי היא שייכת. ייתכן מצב בו אדם משכן זכות במיטלטלין שהוא אינו בעליו ואז העסקה לא תהיה תקפה על אף שנרשמה ברשם המשכונות.
זכויות בכלי רכב
הפסיקה התלבטה בשאלה מה מהות המרשם אצל משרד הרישוי- קונסטיטוטיבי (מחייב) או דקלרטיבי (הצהרתי). האם דין כלי רכב כדין מטלטל רגיל שלפי ס' 33 לחוק המכר הבעלות בו עוברת לקונה במסירתו אם הצדדים לא הסכימו אחרת?
פס"ד לוי נ' רייס (בטווח שבין עריכת החוזה, העברת התשלום והרכב לבין הרישום במשרד הרישוי הוטל עיקול על הרכב)- ביהמ"ש קבע שהעברת הבעלות ברכב היא כמו בכל מטלטל. 

בפס"ד קון נ' חסון ביהמ"ש הטיל ספק בקביעה שנעשתה בפס"ד לוי. בפס"ד זה ביהמ"ש לא נאלץ להכריע שכן הוחלט כי במקרה הספציפי הצדדים החליטו כי הבעלות תועבר עם הרישום, אך הוא סימן כי ראוי והבעלות תעבור באמצעות הרישום. 

ס' 4 לחוק המשכון קובע כי משכון משתכלל עם רישומו ברשם המשכונות (ולא במשרד הרישוי).
בפס"ד מדינת ישראל נ' בנק הפועלים שמגר ממליץ שהלשכה המחייבת תהיה רק משרד הרישוי, וזאת על מנת למנוע סחבת ובלבול. בפועל, המלצה זו טרם יושמה. כמו כן, על מנת שהמשרד יהיה נגיש לציבור ויקיים את עקרון הפומביות יש צורך שיינתן מידע לבעל עניין ברכב. הוא קובע כי מי שהסכים לשעבד רכב, נותן את הסכמתו מכללא לחשיפת המידע. 
עסקה במקרקעין ובזכויות במקרקעין
פס"ד טקסטיל ריינס (עסקת מכר על זכות חכירה כאשר טרם הרישום במנהל ובטאבו, אך לאחר העברת החזקה והתמורה, הוטל עיקול)- ההלכה באותו זמן (בוקר) הייתה שכל עוד לא התבצע השלב הקנייני בין המוכר לקונה, העיקול חל ולכן יש לבדוק האם התבצע השלב הקנייני. החידוש של פס"ד הוא שגם התחייבות לגבי זכות קניינית שטרם בבעלותי יכולה להיחשב כעסקה במקרקעין עליה חל חוק המקרקעין והביצוע שלה יקרה כאשר המוכר יקבל את הזכות הקניינית שלו בטאבו. במקרה זה, למנהל אין שום התחייבות כלפי הקונה. אם העסקה היא העברת זכויות= המחאת חיובים, אז למעשה הקונה הפך להיות נושה של המנהל ועכשיו הוא יכול לתבוע ממנו במישרין. 

ביהמ"ש קובע חזקה משפטית- כל עוד לא הוכח אחרת, הצדדים התכוונו לעסקה של המחאת זכויות ולא לעסקה במקרקעין. המסקנה היא שהקניין עבר לקונה במועד העברת החזקה וקבלת התמורה ולכן העיקול שנעשה אח"כ איננו תקף.
פס"ד כונס נכסים נ' בנק הפועלים (המנוח נתן לבנק שיעבוד על הזכות החוזית שלו לעסקת המקרקעין. השעבוד נרשם ברשם המשכונות. לאחר שנפטר עזבונו פשט את הרגל- האם הוא נושה מובטח?)- העסקה בין הקונה לבנק היא המחאת זכויות ולכן אנחנו מחוץ לחוק המקרקעין. משנרשם המשכון ברשם המשכונות זוהי זכות קניינית והנושה הוא מובטח. פס"ד זה קובע שלקונה יש רק אפשרות אחת לתת משכון- משכון הזכות ולא המקרקעין וזה לכאורה סותר את פס"ד ריינס בו נאמר שניתן גם להתחייב לעסקה בזכות קניינית. 
הערת אזהרה
הערת אזהרה היא טכניקה שהומצאה ע"י המחוקק בכדי להגן על רוכש הזכות בין השלב החוזי לשלב הקנייני. כל אחד מהצדדים יכול לרשום הערת אזהרה. הקונה יכול לעשות זאת לבדו באמצעות הצגת החוזה בטאבו.
ב-1969, כאשר התקבל חוק המקרקעין, היה הסדר דומה לזה שבסעיף 127(א) של היום שאמר שאם נרשמה הערת אזהרה, לא תירשם עסקה הסותרת את תוכן ההערה אלא בהסכמת הזכאי. 
פס"ד בוקר (הוטל עיקול על הנכס למרות הערת האזהרה)- ביהמ"ש קובע שהעיקול תופס. הוא מבסס את דבריו על ההבחנה בין חיוב לקניין: עד שהבעלות לא נרשמת על שם הקונה, הדירה היא קניינו של המוכר ולכן היא חשופה לעיקול של הנושה. 

כתגובה לפס"ד זה, המחוקק הוסיף את ס' 127(ב) כך שקונה שיש לו הערת אזהרה יהיה מוגן כנגד עיקולים וחדלות פירעון. 
לכאורה, אין לקונה תמריץ עכשיו לרשום בטאבו כי הערת האזהרה מגינה על כל המקרים. אך זה לא נכון לגמרי. הערת האזהרה מגינה על כל הזכויות שנוצרו אחרי רישום ההערה, אך לא על זכויות שנוצרו לפני. כמו כן, הערת אזהרה אינה מקנה לזכאי אפשרות לנקוט פעולות אקטיביות, אלא רק מונעת רישום עסקאות סותרות.
כאשר הרישום בטאבו מסתיים, נמחקת הערת האזהרה. 

השוני והדמיון בין הערת אזהרה לעיקול
לבעל ההערה יש לרוב אינטרס בקרקע המסוימת בעוד שלמעקל אין אינטרס ספציפי בקרקע המסוימת. 

עיקול נרשם בטאבו (ס' 123), אך לטובת עיקול יש את ס' 127(א) ולא 127(ב). אם מישהו הטיל עיקול על המקרקעין, לא ניתן לרשום עסקה נוגדת. זהו גם הכוח של הערת אזהרה, אך ס' 127(ב) נותן להערה כוח נוסף שאין לעיקול: אם המעקל לא סיים את הליכי העיקול ובנתיים הפך החייב לחדל פירעון, אין למעקל עדיפות על פני נושים אחרים וזאת בניגוד להערת אזהרה אשר מגינה על הקונה גם במצב של חדלות פירעון. 
האם הערת אזהרה היא זכות קניינית?

פס"ד בנק המזרחי נ' רוזובסקי (בקשה לרישום הערת אזהרה על הערת אזהרה)- בעבר, היה כתוב בס' 126(א)- התחייב בעל זכות במקרקעין לעשות בהם עסקה אז הזכאי יכול לרשום הערת אזהרה. לכן, עלתה השאלה האם הערת אזהרה נחשבת לזכות במקרקעין ויכולה לשמש לרישום הערת אזהרה. שאלה זו אינה רלוונטית עוד שכן כיום, ס' 126(א) מונה בפירוט 6 זכויות במקרקעין שרק אם המתחייב הוא בעל אחת מזכויות אלה, הזכאי יכול לרשום הערת אזהרה. כלומר, מי שיש לו רק הערת אזהרה, לא ניתן לרשום הערת אזהרה נוספת מכוח ההתחייבות שלו. בנוסף, עלתה השאלה לגבי הצורך לרשום הערת אזהרה של משכנתא גם ברשם החברות. ביהמ"ש אומר כי הערת אזהרה הינה בעלת מאפיין קנייני של משכון. מבחינה מהותית הערת אזהרה דומה לזכות עיכבון והיא נותנת גם עדיפות. משום כך, יש לה גוון קנייני אשר ידרוש רישום מוחלט גם אצל רשם החברות כפי שנדרש בזכויות משכון של חברה.  בעקבות פסה"ד רוזובסקי הוסיף המערער את ס' 127(ב1).
פס"ד נסים נ' דניאלי (רישום הערות אזהרה סותרות)- אם מדובר בזכות קניינית או מעין קניינית אזי זה נחשב עסקה במקרקעין ועל כן על פי סעיפי החוק לא ניתן יהיה לרשום הערה נוספת שכן מדובר על עסקה סותרת. אולם, אם מדובר בזכות שאינה קניינית אזי לא מדובר בעסקה וניתן יהיה לרשום הערות נוספות. השופטת שטרסברג-כהן אומרת שמדובר בזכות שאינה קניינית ולכן ניתן לרשום הערת אזהרה. הרשם לא יוכל לקבוע למי מבעלי הערות האזהרה יש עדיפות, אלא הנושא יגיע לביהמ"ש להכרעה, ומשום כך אין בעיה לרשום הערות נוספות ואפילו יסתרו את ההערה הקיימת.

עסקאות קומבינציה
בפס"ד ריינס ראינו שהעסקה יכולה ללבוש 2 צורות משפטיות שונות. לכן, האם הקביעה שבס' 126, שאי אפשר לרשום הערת אזהרה על הערת אזהרה, חלה על שני המקרים שראינו בריינס?

הסעיף מדבר על עסקה במקרקעין לפיה אם אין לקונה הראשון את אחת מ-6 הזכויות שמנויות בסעיף, לקונה השני אין זכות לרשום הערת אזהרה. כאשר מדברים על המחאת זכויות, פירושה שכאשר מעבירים זכויות, עוברים עימה כל הדברים הנלווים לה כולל הערת האזהרה. הוראה זו עולה בנושא עסקאות קומבינציה. בפס"ד בורשטיין (עסקה של המחאת זכויות) ביהמ"ש קבע שעל סמך העסקה בין הקבלן לבין ג', ג' יכול ללכת לטאבו ולדרוש הערת אזהרה לטובתו. כלומר, ס' 126 תקף בעסקה בהמחאת זכויות- כעת המוכר מחויב לקונה השני במקום לקונה הראשון.   
פס"ד נחשון נ' שי (הקבלן פשט את הרגל והמוכר מעוניין למחוק את הערות האזהרה לטובת הקונים)- לפי ס' 37 לחוק החוזים כל טענות ההגנה שיש למוכר כלפי הקבלן עומדות לו גם כלפי הקונה. לכן, מאחר והקבלן הפר את החוזה, אין לו יותר זכויות כלפי המוכר ולכן גם לקונה אין זכויות כלפי המוכר. עם זאת, הלכת נחשון קבעה אחרת: המוכר הסכים לרשום הערת אזהרה לטובת הקונה ואין לו פרט לכך שום קשר חוזי עם הקונה. לכן, להשלמת הפער, ביהמ"ש מכניס תוכן בהסכמה לרשום הערת אזהרה. הוא אומר כי יש בה הסכמה מכללא, בצורה של התחייבות שלילית, לפיה מתחייב המוכר שאם הקונה יעמוד בכל התחייבויותיו לקבלן, אז המוכר לא ידרוש את מחיקת הערת האזהרה. ההלכה למעשה כופה על המוכר להגיע להסדר סביר עם הקונה, לשם השלמת הבנייה. 

פס"ד פורד נ' שכטר (עסקת קומבינציה בה הקבלן נקלע לפירוק)- פס"ד זה ניתן לפני אהרונוב, כאשר ההבנה הייתה שקונה שיש לו זכות חיובית בלבד, יהיה חלק מקופת הפירוק. לכן, עו"ד הקונה טען להמחאת זכות, ולא לעסקה במקרקעין, כך שכעת הקונה הוא נושהו של הבעלים ולא של הקבלן ולכן אין זה משנה מה מצב הקבלן. ביהמ"ש לא הגיע למסקנה דומה, כנראה מתוך בלבול בדיני הזכויות, אך כיום, ע"פ הלכת אהרונוב, הקונה גובר על המעקל גם כאשר קיימת רק התחייבות להמחאת זכות. כלומר, כאשר הקונה טרם הפך לנושהו הישיר של הבעלים.
תקנת השוק
א' הוא בעלים מקורי, ב' הוא גנב המוכר את הנכס לג' שהוא קונה בתום לב. כאשר קיימת בעיה חוזית בין ב' ל-ג' קיים ס' אי התאמה (הפרת חוזה), אך לבעיה בין א' ל-ג' אין פיתרון במסגרת החוזית.

מיטלטלין

ס' 34 לחוק המכר הולך לטובת ג' (הקונה) אם התמלאו התנאים בסעיף וזאת לשם עידוד המסחר. 

התנאים לתקנת השוק ע"פ ס' 34 

1. תמורה- הועברה. בעסקת מתנה לא מתקיימת תקנת השוק שכן אין העברת תמורה ולכן אינטרס המסחר לא נפגע.
2. תום לב- סובייקטיבי. גם רשלנות רבתי מתיישבת עם תום לב.                                                                                           
3. ב' צריך להיות עוסק במכירת נכסים מסוג הממכר.
4. המכירה הייתה במהלך הרגיל של העסקים.

5. קבלת חזקה בנכס ע"י ג'- העברת הנכס לקונה. 

6. השלמת הקניין- הסתיים השלב הקנייני. בד"כ במיטלטלין, תנאים 5 ו-6 מתקיימים יחדיו. בפס"ד קון נ' חסון השאיר ביהמ"ש בצריך עיון האם בעלות ברכב עוברת עם רישומו במשרד הרישוי, אך לצורך המקרה הספציפי הוא קבע שמכיוון שהצדדים דחו את העברת הבעלות למועד הרישום, תקנת השוק לא חלה. 
פס"ד רוזנשטרייך- ביהמ"ש קבע שידיעה קונסטרוקטיבית לא חלה על עסקאות במיטלטלין וקיומו של רישום נוגד ברשם המשכונות לא שולל את תום הלב. כלומר, אם ב' הוא אכן הבעלים, אך א' הוא נושה מובטח או מעקל בנכס, זכויותיו של א' מתבטלות אם אצל ג' מתקיימים תנאי תקנת השוק. 

ס' 5 לחוק המשכון אומר שיש תקנת שוק גם במשכון בהתמלא התנאים הנקובים בסעיף. אם המטלטל מושכן ע"י ב' לטובת ג', ללא ידיעתו של א', המשכון לטובת ג' תקף והוא יוכל לממשו כאילו ב' הוא הבעלים. 

התנאים לתקנת השוק ע"פ ס' 5 
1. תמורה

2. תום לב

3. העברה רצונית לידי הממשכן- העברה רצונית של הנכס מא' לב'. 
4. השלמת הקניין- יכולה להיעשות ע"י הפקדה או רישום. 

תזכיר חוק דיני ממונות שמוצע מנסה לבטל את ס' 5. הסעיף מניח כי היות וב' מחזיק בנכס, אזי יש לו כנראה רשות למשכן אותו. בפועל, ישנם מקרים רבים שבהם המחזיק בנכס אינו בעליו או בעל זכויות בו. 

במקרה בו א' הוא נושה מובטח וב' חוזר וממשכן לג', פרופסור וייסמן מציע כי כאן לא תחול תקנת השוק שכן אם מבצעים משכון יש לפעול ע"פ חוק המשכון ולבדוק שעבודים קודמים. בפסיקה אין לכך הכרעה.
פס"ד כנען (ציורים יקרים)- חלק מהשופטים מנסים למנוע את התקיימותה של תקנת השוק ולכן הם אומרים שמכיוון שהתמורה שניתנה אינה התמורה האמיתי, אזי לא מתקיימת דרישת התמורה. השופט אור משתמש בזכות העקיבה (חלק מע"ע ולא במשפט) אשר מעניקה לבעלים את היכולת לעקוב אחרי הנכס גם אם החליף ידיים. לכן, הבעלים יכול להשתמש בזכותו של המוכר לטעון לטעות והטעייה בחוזה שבינו (המוכר) לבין ג' (הקונה) ובכך לבטל את החוזה בניהם ולדרוש השבה. 
מקרקעין

לס' 10 לחוק המקרקעין יש 2 תכליות עיקריות: הבטחת ההסתמכות על המרשם (הגנה על הקונה) וחיזוק אמינותו. 

פס"ד סונדרס- השופט טירקל מקשיח את הדרישה לעמידה בתקנת השוק בעסקה במקרקעין וזאת מכיוון שהיא נוגדת לזכות הבעלות. הוא דורש כי יתקיימו כל תנאי ס' 34 לחוק המכר ולכן בשלב החוזי ג' לא מוגן ע"י תקנת השוק. 
פס"ד הרטפלד (א' הוא הבעלים המקורי ובסוג של מרמה ע"י צוואה, המקרקעין נרשמו על שם ב' אשר עשה עסקת מכר עם ג')- יש צורך בהשלמת הקניין לצורך מילוי תנאי ס' 10. הערת אזהרה איננה מספיקה. 

בפס"ד סונדרס מנסים להסביר מדוע נדרשת השלמת הקניין- רק עם שלב השלמת הקניין, ג' משלם את כל הסכום. 
לדעת המרצה, הסבר זה לא נשמע כל כך משכנע מפני שלמרשם לא משאירים בד"כ יותר מ-10% מהתשלום. 

החידוש של פס"ד סונדרס (ג' כבר השלים את הקניין) הוא שתו"ל צריך לחול עד לשלב השלמת הקניין. 

עסקאות נוגדות:

ס' 9 לחוק המקרקעין מגדיר עסקאות נוגדות. הס' עוסק במקרה בו העסקה הראשונה בזמן היא בשלב החוזי ולא הקנייני. כלומר, יש עימות בין 2 בעלי זכויות: מכר מול מכר, מכר מול שכירות, מכר מול משכנתא, מכר מול זיקת הנאה. 

הכלל ע"פ הסעיף הוא שב' גובר על ג', אלא אם התמלאו לגבי ג' 3 תנאים:

1. תמורה

2. תום לב

3. השלמת רישום- השלמת רישום הבעלות ולא הערת אזהרה בלבד. 

במקרה של עסקת מתנה ב' תמיד יגבר על ג' כיוון שאין תמורה. 
ההסדר שבס' 9 דומה מאוד לדין באנגליה שנהג פה עד 1969. זכות מן היושר= זכות שטרם נרשמה. זכות מן הדין= זכות שנרשמה. הכלל באנגליה הוא שזכות מן היושר היא לא זכות חיובית רגילה וכוחה יפה כנגד זכויות מאוחרות למעט זכות מן הדין שנרכשה בתמורה ובתום לב. 

ס' 9, בניגוד לס' 10 שדורש הסתמכות על המרשם, לא מצריך זאת ולכן הוא מחליש את המרשם, שלא כמו ס' 10 ו-7(ב). 

ס' 80 לחוק המקרקעין עוסק בשכירויות קצרות נוגדות. בשכירויות אלו אין חובת רישום בטאבו ולכן, ככל הנראה, השלב הקנייני מסתיים עם הכניסה לדירה ומסירת ההחזקה. אין בנושא זה פס"ד רבים. 

הס' המקבילים של עסקאות נוגדות בחוקים השונים
· ס' 12 לחוק המיטלטלין- הסדר זהה להסדר במקרקעין חוץ מהעובדה שאין מרשם בעלויות במיטלטלין ולכן התנאי השלישי הוא לא השלמת הרישום אלא השלמת הקניין. כלומר, קבלת ההחזקה בנכס. 
· ס' 13 לחוק המיטלטלין אומר שהוראות חוק זה יחולו גם על זכויות. כנזכר לעיל, יש גם עסקאות בזכויות (המחאת זכות) ולכן על עסקה זו יחול ס' 12. עם זאת, יש לזכור כי כאשר הומחתה כבר הזכות אנו נמצאים בשלב הקנייני ולכן ס' 12-13 עוסקים בהתחייבות להמחות ולפני ההמחאה בפועל. התנאי השלישי של שלב הקניין הינו המחאת הזכות. 

· ס' 4 לחוק המחאת חיובים: “המחה הנושה זכות לאחד וחזר והמחה אותה לאחר, הזכות היא של הראשון; אולם אם הודיעו לחייב על ההמחאה השנייה לפני שהודיעו לו על הראשונה, הזכות היא של השני.” 

ס' 4 לחוק המחאת חיובים מזכיר את ס' 10 לחוק המקרקעין כיוון שהוא מדבר על עסקה שהיא כבר בשלב הקנייני.
מה שמוזר בניסוח של ס' 4 הוא שהתחייבות להמחות (ס' 12-13) מוגנת באופן רחב יותר מאשר ההגנה על המחאה שכן בס' 4 לא מוזכרים התנאים של תמורה ותום לב.
· ס' 4(3) לחוק המשכון: א' התחייב בהסכם למשכן נכס מסוים לב' והוא לא נרשם. במקביל א' התחייב לג' במשכון רשום. הס' אומר שכוחו של המשכון הלא רשום יפה כלפי מי שידע או היה עליו לדעת על המשכון. כלומר, אם ג' ידע על המשכון של ב' או היה עליו לדעת, ב' יהיה עדיף על ג' למרות שהמשכון של ב' לא רשום. 

בשאר הסעיפים תום הלב הוא סובייקטיבי (מי שידע בפועל) בעוד בס' 4(3) תום הלב הוא אובייקטיבי (לא היה עליו לדעת). 

פס"ד ורטהיימר נ' הררי (עסקאות נוגדות במקרקעין)- ס' 4(3) לחוה"ח (תרופות) קובע שניתן לסרב לאכיפה משיקולי צדק. שיקולי צדק בדיני החוזים הם בין א' לב'. אם לא אוכפים את החוזה בגלל חוסר צדק פנימי בין א' לב', אז החוזה בין א' לג' יהיה תקף למרות שטרם בוצע הרישום.

מעקל מול רוכש
עיקול לא נחשב לעסקה. לכן, עולה השאלה מה קורה אם ג' רוצה להטיל עיקול אחרי שנחתם חוזה בין א' לב'. 
עד פס"ד אהרונוב, ההלכה (בוקר) הייתה שכל עוד הקונה לא רשום בטאבו כבעלים, אין לו זכות בנכס ולכן המעקל גובר עליו. בעקבות זאת, המחוקק הוסיף את ס' 127(ב) וקבע שאם יש הערת אזהרה, הוא לא חשוף לעיקול.
בפס"ד אהרונוב (קיבלה דירה בהתאם להסכם ממון, אך לא רשמה בטאבו הערת אזהרה, ואח"כ הוטל עיקול)- ביהמ"ש קבע פה אחד שהרוכש עדיף על המעקל. שטרסברג-כהן:
1. למעקל, לעומת הקונה, אין אינטרס ספציפי בנכס, אלא הוא רק אמצעי לגביית חובו.
2. כאשר משווים מצב זה למצב של שני רוכשים רואים כי המחוקק מעדיף את הראשון בזמן (ס' 9).

3. הלכת בוקר יצרה מעגל שוטים: נניח שהרוכש הוא מקבל מתנה שנרשמה בטאבו- הוא יגבר על הנושה, אך לא יגבר על רוכש ראשון (לא מתקיימת דרישת התמורה). אם הנושה גובר על הרוכש הראשון שלא נרשמה בעלותו בטאבו נוצר מצב בו מקבל מתנה גובר על נושה שגובר על רוכש שגובר על מקבל מתנה. 
4. לא תמיד קל לרשום הערת אזהרה.
5. המשפט התפתח ליותר מהותי (תו"ל) ופחות פורמאלי והלכת בוקר לא משתלבת בהתפתחות זו (אין מרשם-אין זכות). ס' 9 הולך בכיוון הפוך מזה של סעיף 7(ב) ו-10 (פרו מרשם) והוא מתחשב יותר בעקרונות צדק ומוסר (תו"ל) מאשר במרשם. 

ברק: מדבר בשפה של זכויות מן היושר (מונחים קניינים)- זכותו של הרוכש הראשון היא זכות מן היושר, שהיא זכות קניינית או מעין קניינית ומשכך עדיפה היא על זה של המעקל. ברק לומד מס' 9 שלקונה יש זכות מעין קניינית- יש לו סעד כלפי כולי עלמא. ברק למעשה מתעלם מס' 161 שקובע שלאחר חוק המקרקעין אין זכות במקרקעין אלא ע"פ חוק, והוא מאמץ את גישתו של ויסמן לפיה ס' 9 מהווה מקור להכרה של זכויות שביושר תוצרת הארץ. 
פס"ד השאיר בצריך עיון האם יש לקחת בחשבון שניתנה רק חלק או כל התמורה בהכרעה אם לקונה יש זכות שביושר ולכן קודם למעקל.

הביקורת על פסה"ד: זהו אקטיביזם שיפוטי שמוציא את האוויר מתוכנו של ס' 127(ב).
פס"ד גנז נ' בריטיש (בעל הערת אזהרה התחייב בעסקאות סותרות עם שני קונים)- נחיל את ס' 9 גם אם ב' אינו בעלים רשום וזוהי רק התחייבות לעשות עסקה במקרקעין ולא עסקה במקרקעין. ברק קובע שבמקרה זה מדובר על התחייבות לעסקה במקרקעין ולא על המחאת זכויות (אין יחס ישיר בין הקונים לבעלים). החידוש בפס"ד הוא שברק קובע כי נדרש תו"ל בין שני צדדים (הקונים) אשר אינם מחויבים בניהם חוזית- זהו למעשה ההבדל בין תו"ל בחוזים לתו"ל בקניין. ברק קובע כי אי רישום הערת אזהרה ע"י הקונה הראשון מהווה חוסר תו"ל ולכן השני גובר. בפס"ד זה ביהמ"ש מחייב רישום הערת אזהרה לא בכדי להגן על זכויות הזכאי, אלא בכדי להגן על מישהו אחר. כלומר, ישנה חובה (ולא זכות) מתוקף עקרון תו"ל. השופט מצא מסייג ואומר כי גם יידוע הקונה השני, כמו תפיסת הנכס, מקיימת את דרישת תו"ל בקניין.
פס"ד בנק המזרחי נ' גדי (מעקל מול רוכש)- חובת תום הלב של רוכש ראשון לא מתקיימת כלפי מעקל. חובת תום הלב אולי תחול לגבי ההוצאות של ההליכים המשפטים שנוגעים לעיקול (מה שהמעקל עשה בעודו מסתמך על כך שלא רשומה הערת אזהרה לב'). כמו כן, המעקל יכול היה לדעת על זכויותיו של ב' מפני שהוא ישב בדירה הרבה זמן (אין תו"ל). 

בפס"ד ארוך (המאוחר בזמן ידע על הראשון בזמן) נאמר כי יש וידיעה מסוימת לא תשלול את תום הלב. ביהמ"ש העליון קבע שאם הקונה השני ידע על הקונה הראשון כיוון שידע שהערת האזהרה שלו נמחקה מכוח צו של ביהמ"ש, הוא לא צריך לבדוק לעומק את הנושא ולקרוא את פס"ד שביטל את הערת האזהרה- אם מישהו הסתמך על מחיקת הערה בעקבות פס"ד, זה מספיק וזה לא מהווה חוסר ת"ל. 

חוזה מתנה: ס' 2 לחוק המתנה אומר כי מתנה נגמרת בהקניית דבר המתנה למקבל. ס' 6 לחוק מונה את דרכי הקניית המתנה ומציין שזה תקף כל עוד אין הוראות בחוק אחר. לכן, ע"פ ס' 7(ב) לחוק המקרקעין, כאשר המתנה היא מקרקעין, נראה בה כהתחייבות לתת מתנה כל עוד לא נרשמה. התחייבות שהמקנה יכול לחזור בו בתנאים שמנויים בס' 5 לחוק.
פס"ד לאניאדו (מקבל מתנה במקרקעין שלא רשום מול מעקל)- ביהמ"ש קובע שהתחייבות לתת מתנה היא חלשה יותר מהתחייבות במכר וכראייה מציג את ס' 5 לחוק המתנה (יכולת הנותן לחזור בו). האינטרסים של מקבל המתנה חלשים יותר משל המעקל ובמאזן הצדק בינו לבין מעקל, האחרון יגבר. יחד עם זאת, פס"ד משאיר פתחים להעדפת מקבל המתנה במקרים מסוימים (הסתמכות המקבל, חוסר תו"ל הנושה וכד').
בתזכיר הממונות נקבע כי הלכת אהרונוב לא תחול בעסקת מתנה כל אימת שנותן המתנה יכול לחזור בו לפי ס' 5 לחוק המתנה. פס"ד לאניאדו הולך יותר רחוק וקובע שגם בנסיבות שנותן המתנה לא יכול לחזור בו ומקבל המתנה אכן יכול לאכוף את החוזה עם נותן המתנה, המעקל עדיין יגבר.  

זכויות שביושר- ביסוס הזכות 

פס"ד כספי (המוכר נהיה חדל פירעון ולקונה אין הערת אזהרה על שמו)- ביהמ"ש מעלה 2 דרכים שבאמצעותם ניתן להפוך לנושה מובטח: קבלת משכון או קנייה. ז"א, הלכת אהרונוב חלה גם על חדלות פירעון. עם זאת, במקרה זה, התבצעה כאן העדפה בתרמית (ס' 98 לחוק פשיטת הרגל)- ברגע האחרון לפני חדלות הפירעון התאגיד הופך אחד מנושיו לנושה מובטח. ביהמ"ש מוסיף שבמקרה הנוכחי, לפי ס' 2 לחוק המשכון, ניתן לראות כי ההסכם בין הצדדים הוא של נתינת משכון מסווה, ומשהוראות חוק המשכון חלים עליו נדרש רישום (ס' 178 לחוק החברות וס' 4 לחוק המשכון) וזה לא התקיים. ז"א, הוא אינו נושה מובטח, אלא רגיל.
נאמנות קונסטרוקטיבית
נאמנות היא פטנט של דיני היושר באנגליה שע"פ הבעלות בנכס מתחלקת בין הנאמן לנהנה. הנאמן הוא הבעלים ע"פ דין  והנהנה הוא הבעלים ע"פ זכות שביושר. ס' 2 לחוק הנאמנות קובע שנאמנות נוצרת ע"פ חוק, חוזה או כתב הקדש (חד צדדי). לעומת זאת, נאמנות קונסטיטוטיבית היא נאמנות כפויה מכוח החוק- אין נאמנות בפועל, אך בעיני החוק אתה נחשב כנאמן. במקרה של קונה ומוכר רואים את המוכר כנאמן ואת הקונה כנהנה. מכאן, שהמעקל לא יכול להטיל עיקול שכן הנכס הוא חלק מקניינו של הקונה. זהו אחד ההסברים להלכת אהרונוב. 
פס"ד צימבלר נ' תורג'מן (חוזה מכר ישן שהקונה לא התקדם ברישום הנכס על שמו במשך הרבה שנים (היה לו בעבר ייפוי כוח) וכעת כשהוא בא לתבוע מהמוכר את הרישום על שמו הוא נתקל בבעיית ההתיישנות)- ההלכה בארץ היא שנאמנות אינה מתיישנת. משהמוכר הוא נאמן של הקונה על הנכס, גם לאחר 25 שנה הוא מחויב להעביר את הרישום על שמו. 
ס' 166א לחוק המקרקעין אומר כי עסקאות שנעשו טרם חוק המקרקעין, ממשיך לחול עליהן הדין הישן. לכן, במקרה זה, חלות זכויות שביושר תוצרת אנגליה ולא תוצרת ישראל (הלכת אהרונוב). 
הבטחת השקעות של רוכשי דירות
החוק בא להגן על רוכשי דירות שתשלום דירה מהווה עבורם את מרבית, או כל, כספם.
ס' 2 לחוק מונה 5 תנאים שבהתקיימותם המוכר יכול לקבל מהקונה מעל 7% מערך הדירה:
ס"ק (3)-(5): משכנתא, הערת אזהרה, העברת חלק בבעלות על שם הקונה. בפועל, ס' אלו קשים ליישום שכן בד"כ כבר קיימת משכנתא לטובת ממנים אחרים. לכן, 2 האופציות הראשונות הן הרלוונטיות:
(1)  ביטוח- עושים ביטוח אצל חברת ביטוח, האירוע הביטוחי הוא אי מסירת הדירה לקונה.

(2)  ערבות בנקאית.

ערבות בנקאית אוטומטית: מזמין עבודה מבקש מהקבלן למסור לו ערבות בנקאית שלפיה מתחייב הבנק שעם דרישת המזמין הוא יעביר לו תוך זמן מסוים סכום מסוים. ערבות זו בלתי תלויה בקבלן ומימושה לא מחייב כי תהיה הפרת חוזה בין הקבלן למזמין. הבנק מחייב את חשבונו של הקבלן והקבלן יכול לתבוע את החזרת הכסף מהמזמין. 
ערבות חוק המכר: הבנק רושם ערבות בנקאית לטובת הקונה, אך זוהי אינה ערבות אוטונומית, אלא ערבות שמנוסחת בהתאם לס' 2(1) לחוק, לפיה אם בשל עיקול או חדלות פירעון של הקבלן הוא לא יכול למסור את הדירה, ישלם הבנק לקונה את הכסף שהוא השקיע עד כה. הבנק לא מפצה את הקונה על הפרת חוזה, אלא רק על הכספים שבפועל הושקעו.
אם הקבלן לא מבצע את אחד מחמשת התנאים לעיל, תקנות החוק מכתיבות כמה אחוזים ניתן לקבל מהקונה בכל שלב בבנייה- זוהי הוראה קוגנטית.

הסכם ליווי פיננסי: שיטת המימון שכיום קבלנים בונים פרויקטים לפיה- מעורבות גדולה של הבנקים בפרויקט.
הקבלן מגיש תחילה דו"ח כלכלי אובייקטיבי (דו"ח 0) ובו תכנית עסקית- הכנסות והוצאות משוערות. אם הבנק משתכנע כי הפרויקט הוא רווחי הוא פותח לקבלן חשבון בנק שנועד לרכז את כל ההוצאות וההכנסות של הפרויקט, כאשר הקבלן לא יכול למשוך כסף ללא אישור הבנק או מפקח מטעמו. 
ההכנסות מתחלקות ל-3: הון עצמי של הקבלן, מימון הבנק והכנסות מרכישת הדירות.

ההוצאות: תשלומים לספקים וקבלני משנה, רישיונות, אגרות וכד'.
היתרון בשיטה זו היא שאם הקבלן פושט את הרגל, אין בעיה למנות קבלן אחר במקומו שכן החשבון אמור להיות תמיד ברווח. הבנק מזרים לחשבון כספים בהתאם להוצאות השוטפות ולא הכול בבת אחת. 

לאחר פרשת חפציבה תוקן החוק (ס' 3ב) שלפיו מנפיקים לקבלן פנקס שוברים והקונה יכול לשלם רק באמצעותם- מבטיח כי הכסף יכנס ישירות לחשבון המלווה. ישנה סנקציה פלילית למוכר שמקבל כספים שלא באמצעות השובר.
בעלות והחזקה

ההגדרה השיורית של בעלות היא שלבעלים מותר לעשות הכול, מלבד מה שאסור מכוח חוק או הסכם. 

פס"ד שחם נ' רוטמן (מקרה של יורש אחרי יורש- מוריש לאשתו השנייה ובמותה תעבור הירושה לילדיו מנישואיו הראשונים)- ביהמ"ש מתקשה להגדיר את זכות היורש הראשון. לפי ס' 42, במישור הקנייני יש ליורש הראשון בעלות, אך הוא מוגבל באשר לצוואתו שלו על הנכס. הוא אומר שיש חיוב מוסרי על היורש הראשון לקיים את צוואת המת, אך אין זה חיוב משפטי. במקרה דנן, במות האישה היו אמורים ילדיו לרשת את הנכס, אך האישה נתנה אותו במתנה לאדם אחר. ביהמ"ש אומר שמכיוון שהרישום על עסקת המתנה טרם הושלם, הבעלות בנכס עודנו בידי המנוחה ולכן הוא עובר ליורשים השניים מכוח הוראות המצווה. 
פס"ד פילובסקי (המנוחה רצתה לעקוף את חוק הירושה כי היה צפוי להיכנס מס עיזבון ולכן ניסתה להעביר את הדירה בדרך של מתנה)- ביהמ"ש מבחין בין מתנה לצוואה. מתנה נעשית בימי חייו של האדם וצוואה במותו, ובלבד שנעשתה בהתאם לחוק הירושה. ביהמ"ש אמר שבמקרה זה מדובר בצוואה ולא במתנה שכן אף על פי שהנכס היה רשום על שם היורשים, הבעלים בפועל של הדירה הייתה המנוחה- היא קנתה מכספה את הדירה והייתה רשאית לעשות בנכס כרצונה- כל הרכיבים הכלכליים נמצאים אצלה והיא עונה על הגדרת הבעלות שבס' 2 לחוק המקרקעין.
בין בעלות לבין חכירה
לפי ההגדרות בחוק המקרקעין נראה כי ההבחנה בניהם היא בעיקר במשך ההחזקה והשימוש- לצמיתות ולא לצמיתות. כמו כן, זכות השימוש של השוכר מוגבלת למה שהוסכם בין הצדדים, בעוד זכות השימוש בבעלות אינה מוגבלת, אלא ע"פ דין. 
מקרקעין
ס' 3 שמגדיר מהי שכירות מציין כי קיימים שני סוגים של חכירה: 1. שכירות למעלה מ-5 שנים- חכירה. 2. שכירות למעלה מ-25 שנים- חכירה לדורות. למרות הגדרות אלו, ההבדלים ע"פ חוק המקרקעין בין השניים הם קטנים מאוד.

בחוק השכירות והשאילה אין כלל הבחנה בין השניים, אך בפסיקה עסקו בזה לא פעם והתעוררה השאלה כיצד יש להתייחס לשכירות ארוכה- כשכירות או כבעלות. היות השכירות "לא לצמיתות" הינה דבר פורמאלי בלבד, ולכן גישת הפסיקה בד"כ היא שצריך להכיל על שכירויות אלו את הדינים שנוגעים לבעלות ולא את אלו שנוגעים לשכירות.

פס"ד בסו (אחת היורשות התגוררה עם הוריה בדירה המדוברת)- ביהמ"ש מתלבט האם יש להתייחס לשכירות של ההורים כבעלות או שכירות ליישום הוראות ס' 115 לחוק הירושה שלפיהן (לפני התיקון) אם המנוח היה בעלים של דירה- העיזבון יקבלו שכר דירה ממי שגר שם עם המוריש, ואם היה שוכר של דירה- אלא שגרו איתו יוכלו להמשיך לגור בלי לשלם כסף לאף אחד. ביהמ"ש קבע שלעניין חוק הירושה, יש לראות בשכירות זו כבעלות. בעקבות פס"ד זה תוקן ס' 115 והמחוקק קבע כי יש להתייחס לשכירות ארוכה כמו אל בעלות (ס' 115(ג)).
פס"ד לוסטינג (הסכם חכירה ל-999 שנים על מנת לעקוף את ס' 13 לחוק המקרקעין שאוסר על עסקה בחלק מסוים שבקרקע)- ביהמ"ש לא מתייחס האם הסכם כזה הוא עקיפה של ס' 13 דרך ס' 78 ולכן לא נתיר אותה, כיוון שהוא עסק בזכויות בנייה. עם זאת, הוא אומר כי השאלה האם חוזה חכירה לדורות כמוהו כהעברת בעלות נעוצה בתוכנו של כל חוזה וחוזה בנפרד. 

מיטלטלין

מקרים בהם מתבצעת שכירות למשך תקופת תוחלת הנכס ולהחזרת הנכס לבעלים אין שום ערך כספי. 
האם עסקה כזו היא שכירות או בעלות?
עסקאות ליסינג
א' (ספק)-> מכירה לב' (ליסינג)-> השכרה לג' (שוכר).

העסקה נעשית בצורה זו כיוון שמחפשים מימון אצל ב'. הסיבות לכך שג' אינו קונה באופן ישיר מהספק ומלווה מב' הן בעיקר שיקולים של מס של חברת הליסינג (אם היא הבעלים היא זכאית להפחתה בשל הפחת בנכס) ושל המשכיר (דמי שכירות הם הוצאה מוכרת לצורכי ניכוי מס) וכן שיקולים של בטוחה (כאשר השוכר נקלה לחדלות פירעון, חברת הליסינג מעדיפה להיות בעלים ולא נושה).
החיסרון שקיים במקרים אלו הוא שהליסינג חייבת לספק נכס שעובד ולכן גם אחראית לתפעולו ותיקונו. 

בפס"ד הפועלים ליסינג נ' טיפול שורש (עסקת ליסינג מימוני בין הפועלים למשכירת הציוד טיפול שורש) הייתה תנית פטור לפיה חב' הליסינג העבירה את כל האחריות לתיקון ולנזקים לחברת שורש. כמו כן, הייתה קיימת בפני טיפול שורש, כמו בכל עסקת ליסינג מימוני, האופציה לרכוש את הציוד בתום תקופת השכירות במחיר מינימאלי. לכן, עלתה השאלה של מי הבעלות האמיתי הציוד. מבט לא פורמאלי, אלא מהותי, רואה את העסקה כחוזה מכר והלוואה ולא עסקת שכירות. ביהמ"ש קובע כי עסקה זו היא אכן עסקת מכר והלוואה ולכן חל עליה חוק הריבית. 

ההבחנה בין ליסינג מימוני לליסינג תפעולי 

1. אם הסכום הכולל של דמי השכירות משתווה לסכום הנכס, זוהי אינדיקציה לבעלות הקונה בנכס בניגוד לליסינג תפעולי שבו התשלומים מהווים פחות מערך הנכס.  

2. אם השוכר יכול להפסיק את החוזה באמצע זוהי אינדיקציה לכך שהוא לא רכש את הבעלות.
3. אם משכיר מתמחה בסוג מסים של נכסים (למשל כלי רכב) ונותן שירותים נוספים (טסט, תחזוקה) זה יהיה משכיר אמיתי (ליסינג תפעולי). לעומת זאת, אם המשכיר מחזיק בסוגים רבים של נכסים ללא מיומנות בהם זה מצביע על כך שהוא ליסינג ממוני. 

מגבלות הבעלות: תום לב ושימוש לרעה בזכות
ס' 14 לחוק המקרקעין מסייג את הבעלות וקובע כי אין בבעלות כשלעצמה בכדי להצדיק עשיית נזק לאחר. הסדר דומה ניתן למצוא גם בס' 44 לפקנ"ז (עוולת המטרד)- אדם בבעלותו לא רשאי לפגוע בזולת. הפסיקה התלבטה בשאלה מה מוסיף ס' 14 מעבר לרשום בפקודה. בפסיקה הקלאסית, לביהמ"ש לא היה שק"ד כאשר אדם תבע בגין זכות קניינית וביהמ"ש היה מעניק אוטומאטית צו מניעה. זאת בניגוד לדיני הנזיקין (ס' 74, למשל) אשר מעניקים לביהמ"ש שק"ד אם לתת צו או סעד.
פס"ד רדומילסקי נ' פרידמן (השגת גבול ע"י מתיחת אנטנה) הוא אחד המקרים המעטים בהם הפעילו בתקופה זו את ס' 14. ביהמ"ש אמר שהיות ומניעי התובעת הם פסולים (השגת פינוי השוכר ולא הפרעה מהסגת הגבול) טענותיה לא מתקבלות. החידוש בפס"ד זה הוא שביהמ"ש מפעיל שק"ד ומתחשב במקרים של מניע פסול. 

עם התפתחות עקרון תו"ל בס' 39 לחוה"ח וחדירתו לכל תחומי המשפט, חדר הוא גם לדיני הקניין באמצעות ס' 14. 
פס"ד רוקר נ' סלמון (תפיסת קבע של אחד הדיירים בשטח המשותף לכולם המהווה הסגת גבול כיוון שלא ניתנה הסכמת האחרים)- השופט אנגלרד- אומר שניתן להחיל את עקרון תו"ל בדיני הקניין שבס' 14 גם על סעיפים אחרים בחוק. אם השימוש בס' 21 יש בו משום שימוש לרעה בזכות קניינית ביהמ"ש יכול שלא לאפשר זאת. הוא מוסיף כי תו"ל של ס' 14 לא מספיק ויש להכניס גם מבחן אובייקטיבי לפי ס' 39 לחוה"ח ולמדוד את הנזק של בעל המקרקעין מול התועלת שירוויח מסיג הגבול. השופט טירקל- פרו התקופה הקלאסית- אומר שככל שעוצמת הזכות הנפגעת גדולה יותר, שק"ד ביהמ"ש שניתן לו ע"י ס' 14 יצטמצם. הנשיא ברק- מסכים עקרונית לפסק דינו של אנגלרד (החלת תום הלב בדיני הקניין ושק"ד רחב לביהמ"ש), אך אומר שבנסיבות הנ"ל שק"ד מוביל אותו לתוצאה של טירקל. תו"ל בדיני הקניין הוא שונה מתו"ל בדיני החוזים (שניים שבחרו לעשות עסקה בניהם לעומת צדדים שלישיים לא מוכרים) ולכן החלת חובת תום הלב בקניין תהיה מצומצמת יותר מדיני חוזים. יש לערוך איזונים בין האינטרסים הנפגעים וכאן הפגיעה בזכות הקניינית היא גדולה. 
הגנה על הבעלות וההחזקה
ס' 15-20 מבטאים את ההגנה שנותן החוק לבעל הקניין. עד חקיקתו של חוק המקרקעין הייתה ההגנה על הקניין מוסדרת באמצעות דיני הנזיקין (עוולת הסגת גבול שבס' 29-31, עוולת הגזל שבס' 5, עוולת המטרד שבס' 40). סעיפים 15-20 מגנים לא רק על הבעלים, אלא גם על מי שמחזיק בנכס ומכאן שההחזקה מקבלת מימד של זכות. ס' 8 לחוק המיטלטלין מפנה ומכיל את ס' 15-20 גם על מיטלטלין. 

השאלה שעולה היא מה היחס בין העילות הקנייניות לבין העילות הנזיקיות? 
ניתן לומר שדיני הקניין מדברים על השבת הנכס בעוד דיני הנזיקין מדברים על פיצויים. 

בפס"ד רוקר נ' סלומון- השופט טירקל מבצע הפרדה חדה בין העילות הקנייניות לעילות הנזיקיות: כאשר התובע מעוניין בסעד קנייני, משתלם לו לתבוע ע"פ העילות הקנייניות שם אין גמישות ואיזונים כמו שבפקודה. דוגמא: ס' 17 הוא מקבילו של ס' 44 לפקנ"ז, אך בס' 17 לא נדרשת הפרעה של ממש ולא מבחן של שימוש סביר. זוהי דעה פחות מקובלת בגלל ההרחבה של תום הלב.  ניתן לייבא את האיזונים שבפקנ"ז לדיני הקניין דרך תום הלב. 

הסעדים שבחוק המקרקעין
1. סעד עצמי (ס' 18)- עומד למי שמחזיק בנכס כדין. האופציות:  (א)   מניעת הסגת הגבול תוך שימוש בכוח סביר.
(2) תפיסה מחדש של הקרקע תוך 30 יום מחדירת הפולש תוך שימוש בכוח סביר. 
פס"ד רוזנשטיין- ביהמ"ש מקבל את האינסטינקט המיידי של בני האדם להגן על רכושם. 
לדעת ויסמן- הגנה עצמית יש להעמיד רק לטובת המחזיק בפועל ולא למחזיק כדין. 
ס' 24 לפקנ"ז שעוסק בסייגים לתקיפה (ס' 23) מעניק הגנה על תקיפה לשם מניעת הסגת גבול. 

2. פנייה לביהמ"ש באמצעות ס' 16- בעל מקרקעין או מחזיק כדין שנזרק מהם רשאי לפנות לביהמ"ש ולדרוש השבתם.
3. פנייה לביהמ"ש באמצעות ס' 19- מי שזרקו אותו ממקרקעין, יכול להגיש תביעה להשבתם גם ללא הוכחת בעלותו או זכאותו. החידוש בס' הוא בכך שזה שזרקו אותו יכול אפילו לתבוע את הבעלים אם הוא פעל שלא כדין (לא לפי ס' 18). ז"א, יש כאן איזון לס' 18 על מנת למנוע שימוש חורג בסמכות שהוענקה בס' 18. ס' 19 סיפא מעניק לביהמ"ש שק"ד להסדרת ההחזקה עד שיתברר העניין כך שככל שזכות הבעלים ברורה יותר הוא יוכל לעשות דין עצמי גדול יותר, על אף האיזון שבס'. 
משכון
ישנה הבחנה בין ממשכן יחיד לבין ממשכן שהינו תאגיד:

א. מועד המרשם

ס' 179 לפקודת החברות קובע כי השעבוד תקף כבר משלבו החוזי, אך חובה לרשום אותו תוך 21 יום מיום היווצרותו ברשם החברות.ס' 179(א)(2) קובע ששעבוד מקרקעין בארץ ירשם תוך 21 יום מהיום שבו אושר ע"י רשם המקרקעין- רישום כפול.
בנק המזרחי נ' רוזובסקי- ביהמ"ש קבע כי הערת אזהרה טעונה רישום גם אצל רשם החברות וזאת כיוון שמי שרוצה לרכוש אינטרס מסוים בחברה מסתכל בעיקר ברשם החברות ולכן נדרש הרישום גם שם. בעקבות פסה"ד המחוקק הוסיף את ס 127(ב1) שקובע כי הערת אזהרה (כולל על משכנתא) לא טעונה רישום אצל רשם החברות. עם זאת, מרגע שהערת אזהרה הופכת למשכנתא ממש נדרש לרשום אותה גם אצל רשם החברות.
חוק המשכון, לעומת פקודת החברות, לא קובע כל מועד לרישום המשכון. אם יחיד ממשכן נכס, הרישום יתבצע מתי שירצה, אך יש לו תמריץ לרשום על מנת להפוך לנושה מובטח. דיני החברות בקביעת מועד הרישום יוצרים למעשה סנקציה למי שלא רשם בכך שהשעבוד יהיה בטל כלפי הנושים האחרים. 
העדפה בתרמית- ס' 355 לפקודת החברות- עסקה שנעשתה 3 חודשים לפני המועד שבו הוגשה הבקשה לפירוק החברה.
פס"ד ביאליסטוצקי (ההסכם היה לפני תקופת שלושת החודשים אבל הרישום היה בתוך התקופה)- ביהמ"ש קובע שמועד יצירת המשכון אצל היחיד הוא משעה שיש לו כוח כלפי צד ג' (מועד הרישום). לעומת זאת, בחברה יש תחולה רטרואקטיבית למועד הסכם, בתנאי שלא עברו 21 יום בין ההסכם לרישום, כנדרש בחוק. 

ארה"ב ביטלה את ההבחנה בין שעבוד יחיד לחברה אבל אנחנו עדיין פרימיטיביים.

ב. שיעבוד קבוע ושיעבוד צף

מקורו של השעבוד הצף הוא מדיני היושר האנגליים- נותנים לחברה לערוך שיעבוד בלי להגדיר נכס מסוים עליו חל השעבוד (שעבוד חלק או כל נכסי החברה). השעבוד נוצר באמצעות אג"ח ויש לרשום אותו ברשם החברות (ס' 178(1)). 
שעבוד צף הוא כענן המרחף מעל נכסי חברה והוא יורד ומתגבש (נהפך לקבוע) במועד מסוים- לרוב במצב של מינוי כונס נכסים. בתקופה שבין ההסכם הרשום לגיבוש, החברה יכולה לעשות כרצונה ברכוש- מכירה וקנייה של נכסים, שעבוד חלק מהנכסים. 
ההלכה קבעה כי שעבוד קבוע גובר על שעבוד צף ולכן עולה השאלה של מהו האינטרס בשעבוד הצף? התשובה היא שישנם נכסים שלא ניתן לעשות עליהם שעבוד קבוע, כמו מלאי עסקי שנכנס ויוצא כל הזמן ובמצבים אלו מסתפקים בשעבוד צץ. 
פס"ד בנק בריטניה (שעבוד ספציפי שנעשה למרות ההגבלה שבשעבוד הצף)- השעבוד הצף וההגבלה הכלולה בו מהווים זכות שביושר העומדת כלפי כולם למעט רוכשי זכויות בתמורה ובתו"ל. לבנק לאומי הייתה ידיעה על ההגבלה, לא בגלל הרישום, אלא בגלל שהיו עסקים קודמים בהם לאומי ביקש רשות מבריטניה, ולכן אין לייחס לו תו"ל.  עם זאת, כאשר מדובר על שעבוד קבוע לטובת מימון הנכס עליו העימות, אין לראות ע"פ דיני היושר את החברה הממשכנת כבעלים עד אשר תחזיר את מלוא ההלוואה ולכן השעבוד הצף לא חל על הנכס הספציפי הנ"ל והשעבוד הקבוע גובר.
בפס"ד אלקטרוג'ניקס (שעבוד צף, עם פסקת הגבלה, שקדם לשעבוד הספציפי, אך ללא ידיעת השעבוד הספציפי על כך)- אין דרישה לרישום ההגבלה ברשם החברות ולכן אין להפעיל ידיעה קונסטרוקטיבית לשלילת תו"ל אצל השני בזמן.
ביהמ"ש אומר שמספר 2 עדיף על הקודם בזמן בגלל דיני היושר- יש תמורה ותום לב הגוברת על זכות שביושר קודמת. 

פס"ד זה יצר בעיה רצינית כיוון שאין יותר כוח לשעבוד צף. לכן, הוסף ס' 169(ב) לפקודת החברות שאומר כי בעל שעבוד צף שרשם את ס' ההגבלה ברשם החברות יהיה עדיף על שיעבוד שנוצר בניגוד להגבלה.  
פס"ד תשתית (ס' ההגבלה נמסר לרשם, אך הוא בטעות שכח לרשום אותו)- לא מספיקה המסירה, אלא נדרש רישום בפועל על מנת שיחול ס' 169(ב).  אם הייתה תקלה ברישום אז השעבוד הספציפי גובר.  
פס"ד בנק לאומי נ' משרד הבריאות (עימות בין שיעבוד צף (ראשון בזמן) לבין עסקה נוגדת (מאוחרת בזמן))- ביהמ"ש קובע כי גם ללא ס' הגבלה, השעבוד הצף גובר על העסקה המאוחרת הנוגדת. השעבוד הצף אפשר לחברה למכור ולשעבד נכסים, אך במקרה זה לא הייתה מכירה רגילה אלא חיסול קליל של העסקים. שעבוד צף ללא סעיף הגבלה גובר על פעולה כזו שלא נחשבת לפעולה במהלך העסקים הרגיל. ביהמ"ש מוסיף שס' 169(ב) יחול גם על עימות בין שעבוד צף לבין רוכש נכס מאוחר. אם קיים ס' הגבלה שנרשם יחול ס' 169(ב) והשעבוד הצף יגבור על העסקה הנוגדת. 
ס' 169(ד) לפקודת החברות הוא חריג לס' 169(ב)- אם הנכס שיש עימות לגביו (בין שעבוד קבוע לשעבוד צף (הגבלה+ רישום)) מומן באמצעות הלוואה שנתן השעבוד הקבוע, השעבוד הקבוע גובר על השעבוד הצף. התנאים לקיום הסעיף: 

1. האשראי היה מיועד לרכישת הנכס הספציפי.

2. בפועל (מבחינה עובדתית) הוא אכן שימש לרכישת הנכס. 

שסל"ן= שעבוד ספציפי לרכישת נכס. בארה"ב ישנו אותו עקרון המעוגן בחוק (pmsi). 

משכון מוסווה
ס' 2(ב) לחוק המשכון אומר כי הגדרת המשכון יהיה לפי מבחן מהותי ולא לפי מבחן צורני. גם אם הצדדים כינו את העסקה מכר או ליסינג, אך העסקה במהותה היא משכון, יחולו עליה דיני המשכון. יש לזכור כי הוראות חוק המשכון הן קוגנטיות. 
פס"ד קולומבו (קולומבו היא ספק צעצועים שעשתה עם חברת מאמא-יוקרו הסכם עם ס' שימור בעלות- הבעלות בצעצועים תעבור למאמא-יוקרו רק עם גמר התשלומים עבור הסחורה)- ביהמ"ש קובע שס' שימור הבעלות הוא למעשה הסכם משכון מסווה שמטרתו להעניק לספק עדיפות על פני נושים אחרים. הספק משמש בעיקר כמוכר, אך הוא משמש גם כמלווה, בעוד הקמעונאי משמש כקונה אך גם כלווה. חוק המשכון דורש רישום ומשזה לא נעשה, הספק אינו נושה מובטח.

עסקת קונסיגנציה- “לא מכרת לא שילמת". אם המוכר לא מכר את הסחורה הוא מחזיר אותם לספק. בפס"ד קולומבו הספק טען שזוהי עסקת קונסיגנציה. פס"ד אומר שיש לבחון כל מקרה לגופו. אם הקמעונאי במקרה זה לא היה מוכר את כל הסחורה, הוא לא היה יכול להחזיר את הסחורה לספק, מפני שזה לא הוסכם ביניהם מראש, ולכן זו לא קונסיגנציה אמיתית וחוק המשכון יחול עדיין. ככה"נ, אם זה קונסיגנציה אמיתית, חוק המשכון לא יחול. 

פס"ד קידוחי צפון ביטל את הלכת קולומבו בנימוק של חופש החוזים- אם הצדדים קבעו בניהם כי הבעלות תעבור רק בגמר התשלומים כך יהיה. 

פס"ד מעגלים (הספק טען להעברת בעלות לפי פס"ד קידוחי צפון)- ביהמ"ש קובע שקודם כל עליו להשתכנע שכוונת הצדדים הייתה לעכב את הבעלות וזאת לא נראה בשטח. פס"ד אומר שרק אם עיכוב העברת הבעלות הוא אמיתי, אז חלה הלכת קידומי הצפון והספק יגבר גם ללא רישום. הם טוענים שזה מה שהתכוונה הלכת הצפון. 

הלכת קידוחי צפון היא הלכה מחייבת ובכל זאת בתי המשפט לא מקבלים אותה והם עושים זאת בדרך של פרשנות. כלומר, יש התנגדות בשטח לתת תוקף לס' שימור בעלות. 

עיכבון
ס' 11 לחוק המיטלטלין הוא הסעיף הכללי לזכות העיכבון- כיצד מפעילים אותה, כיצד היא מתבטלת, בעוד שקיימים סעיפים ספציפיים בחוקים אחרים, כמו ס' 5 לחוק קבלנות, אשר הם אלו שיוצרים את הזכות.
ס' 11 (א) אינו מדויק שכן נאמר בו "ע"פ דין", כאשר ניתן לעכב גם עפ"י הסכם (ס' 11(ה)). כאשר העיכבון נערך לפי הסכם, יש לשים לב כי לא מדובר על משכון שכן במשכון ניתן לממש את הנכס, בעוד שבעיכבון ניתן רק לעכב את הנכס עד אשר יוסדר החוב. בחוק דיני ממונות- בוטל עיכבון הסכמי, וישנו רק עיכבון עפ"י דין.
בפס"ד שלדות (מסר את הנגרר שטרם סיים לשלם עליו לתיקון) נאמר שניתן לעכב את הנכס רק על תשלום החוב הספציפי שלשמו נמסר הנכס ולא בעבור חוב על עסקה קודמת, שכן ע"פ ס' 11(ד) ברגע שהנושה משחרר מרצונו את הנכס, פוקעת זכות העיכבון. 
כמו כן, לא ניתן לעכב נכס שהגיע באקראי אלא רק נכס שנמסר לביצוע המלאכה או השירות.
ס' 11(ב) אומר שכאשר היחס בין החוב לערך הנכס המעוכב לא סביר יש לבדוק האם ניתן להפריד את הנכס לחלקים. אם זהו נכס שלא ניתן לפרק ניתן לעכבו גם אם שוויו עולה אפילו ביחס לא פרופורציונאלי לחוב. 
לפי ס' 11(ג) ניתן לספק ערובה אחרת בכדי לשחרר את העיכבון.

ס' 11 הוא דיספוזיטיבי. עם זאת, לא ניתן להתנות על הצורך שבהחזקה למימוש העיכבון, או על כך שאחרי שהנכס שוחרר עדיין חלה זכות העיכבון.
ס' 1 לפקודת פשיטת הרגל מגדיר "נושה מובטח" כמי שבידו שיעבוד או עיכבון. ס' 20(ב) לפקודת פשיטת הרגל אומר כי נושה מובטח רשאי לפעול עפ"י הזכויות שמוקנות לו בדין, בהתעלם מהמצב של החדל פירעון (יכול למשל ללכת להוצל"פ ולממש את המשכון שלו שלא באמצעות המפרק). לכן, נושה בעל זכות העיכבון יכול להמשיך ולהחזיק בנכס. עם זאת, המעכב, בשונה מבעל המשכון, לא יכול לממש את הנכס דרך הוצל"פ, ולכן הוא יצטרך לשתף פעולה עם כונס הנכסים או המפרק. פרקטית, מלוא חובו ייפרע ע"י המפרק שישלם לו על מנת שיחזיר את הנכס לקופת הפירוק. אם הנכס המעוכב שווה ערך לחוב לא יהיה אפשר להוציא את הנכס מידיו.
בפס"ד רשות שדות התעופה (2 זכויות עיכבון מול שעבודים)- הוצגו 2 היבטים לזכות העיכבון: ההיבט הפרוצדוראלי- העובדה שלנושה מותר להחזיק את הנכס והחייב לא יכול לתבוע אותו בעוולה נזיקית. ההיבט הבטוחתי- העיכבון כזכות קניינית, ובו עדיפות בחדלות פירעון. 
ביהמ"ש בפס"ד זה קובע כי משיקולי מדיניות ההיבט הבטוחתי של זכות העיכבון תחול רק על עיכבון פרטי ולא על ממשלתי. לרשויות המס ישנה זכות עיכבון פרוצדוראלית ולא מהותית. ההסבר של ביהמ"ש לכך הוא ניתן לראות כי מגמת המחוקק היא למתן את זכויות רשויות המס, ולפגוע כמה שפחות בזכויותיהם של נושים מובטחים. כמו כן, יש להם עדיפות מובנית בתוך דיני חדלות פירעון ולכן לא רוצים להעניק להם עדיפות נוספת כנושים בעלי זכות עיכבון.  

אם כן, מדוע במשפט הפרטי כן נותנים עדיפות בחדלות פירעון על פני נושים מובטחים? 
הסיבה לכך היא כנראה השענות על שיקולי צדק. אין זה צודק שאדם יצטרך להוציא נכס מרשותו ששווה 100, למשל, ואז להיפרע רק 20% מחובו.  זהו נימוק חלש.
ההלכה שיצאה מפסה"ד היא שזכות עיכבון גוברת על זכות משכון שקדמה לה בזמן (במקרים של קבלנות). הנימוק לכך הוא הרצון שאנשים ימסרו נכסים לתחזוקה שוטפת כאשר אין זה מעשי לדרוש מהמתקנים לעיין אם ישנו שיעבוד רשום- סוג של תקנת השוק. עם זאת, הפגיעה בקניין נעשית כאן ע"י הפסיקה ולא המחוקק- נוגד את הוראות ח"י כבוד האדם וחירותו. הנימוק השני הוא שמי שמתקן את הנכס משפר את ערכו ולכן הוא מקבל עדיפות- מזכיר את ס' 169 לפקודת החברות (שסל"ן מול שיעבוד צף).

חוק דיני הממונות מרחיב את זכות העיכבון כך שקבלן יוכל לעכב גם נכס שאינו בבעלות החייב, אך הוא זה שמסרו. 
שכירות ושאילה
ביחס לשכירות יש שני חוקים רלוונטיים: ההוראות המיוחדות שבסעיפים 78-84 לחוק המקרקעין וכן חוק השכירות והשאילה. לצד שני אלו, יש לזכור ששכירות היא זכות קניינית וכל עסקה בה היא עסקה במקרקעין עליה חלים ס' 7-8.
ס' 31 לחוק השכירות והשאילה מעלה זכות נוספת לזו שאנו מכירים- שימוש ללא החזקה. זכות שבין שכירות לזיקת הנאה. 

רישיון

רישיון הינו מונח יציר הפסיקה, בתקופה שקדמה לחוקים הנ"ל, ואשר לא מוזכר באף אחד מהם. המונח רישיון הומצא בכדי להתחמק מתוצאות קשות שסעיפי חוק שונים הטילו. בעבר, עסקה הטעונה רישום שלא נרשמה, לא היה לה תוקף כלל גם לא במישור החוזי. כלומר, יותר מידי עסקאות עמדו בפני ביטול, בעיקר שכירויות ארוכות. בזמנו, נושא הדיירות המוגנת היה מאוד נפוץ, אך אם הדייר המוגן הרשה למישהו להשתמש בנכס היה ניתן לבטל את הדיירות המוגנת. היו מקרים רבים כאלו ולכן הפסיקה קבעה שניתן רישיון לאחר להחזיק ולהשתמש ולא מדובר בשכירות משנה. 

 הדבר שמייחד את ה"רישיון" הוא שמדובר בזכות אישית, שפוקעת עם מות מחזיקה או עם סיום היחסים בין נותן הרישיון לבעלו. הפסיקה מכירה גם במונח רישיון בלתי הדיר- כאשר בעל הרישיון השקיע מהותית בנכס מושתק נותן הרישיון מלבטל את הרישיון. היום כבר לא משתמשים במונח השתק, אלא במונח תום הלב. 

בפס"ד אלוני נ' ארד (מקבל רישיון מול מעקל) ברק מנסה להכניס את המונח רישיון לאחת הזכויות הקיימות. לדעתו, זוהי שכירות שאינה קניינית. מס' 21 לחוק השכירות והשאילה עולה בבירור ששכירות היא זכות קניינית, אך ברק קובע שאפשר להתנות על ס' זה. בפס"ד הוחלט כי העיקול אינו גובר על מקבל הרישיון. המעקל מקבל רק את זכויות החייב, ולכן אם החייב בעצמו לא יכול לסלק את בעל הרישיון, אז בוודאי שהמעקל לא יכול לעשות זאת. השופטת דורנר טענה שיש השתק קנייני למעקל (לכאורה כמו תום לב) והוא לא יכול לסלק את ב' שהשקיע בנכס במשך תקופה ממושכת. 

שאילה
הגדרת השאילה (ס' 26) זהה לחלוטין להגדרת השכירות חוץ מהיחס של תמורה "הוקנתה שלא בתמורה" מול "הוקנתה שבתמורה" ולכן שאילה היא גם זכות קניינית. ס' 27 קובע שהוראות הס' של שכירות יחולו גם על שאילה למעט ס' 22- זכות העבירות. ס' השכירות שבחוק המקרקעין חלים גם על שאילה, אע"פ שהיא לא מוזכרת בס' 1-5 לחוק המקרקעין. 
כתב, רישום ותקופת השכירות
ס' 78- להשכרה יש תוקף גם על חלק מסוים במקרקעין (על אף האמור בס' 13). 
ס' 79(א)- שכירות לתקופה שאינה עולה על חמש שנים אינה טעונה רישום, והתחייבות לעשות עסקה כזאת אינה טעונה מסמך בכתב. ס' 152 לחוק הגנת הדייר קובע שלעניין דרישת רישום, שכירות קצרה תחשב 10 שנים ולא 5. 

אם כך, עולה השאלה מתי יחול השלב הקנייני בשכירות קצרה? 
ס' 80 לחוק שעוסק בשכירויות קצרות נוגדות קובע, בדומה לס' 9, שהראשון בזמן עדיף, אלא אם יש תמורה, תום לב ומסירת ההחזקה. מכאן, שמועד מסירת ההחזקה הוא השלב הקנייני. עם זאת, מכיוון שאין אינטרס ענייני, כמו חיזוק המרשם שבס' 7(ב) לחוק, לא ניתן לומר כי זהו ס' קוגנטי שהצדדים לא יכולים להתנות עליו. 

ס' 79(ג)- אם הצדדים מעוניינים הם יכולים לבצע רישום.
ס' 81(א)- שכירות רשומה ניתן לשעבדה לטובת משכנתא גם ללא הסכמת המשכיר. 
שוכר לא רשום יכול לשעבד את זכותו החוזית בדרך של משכון ולא משכנתא. מה שהוא ממשכן זה זכות חוזית ולא זכות רשומה. גם משכון זכות חוזית לא טעון אישור המשכיר שכן ע"פ ס' 1 לחוק המחאת חיובים, המחאת זכויות איננה טעונה הסכמה של החייב.
ס' 91 מוסיף כי על שכירות רשומה ניתן לעשות רק משכנתא ולא שעבוד זכות חוזית. 
ס' 79(ב) (אופציה להארכת השכירות)- כאשר האופציה היא מעבר ל-10 שנים יש להביאה בחשבון לצורך דרישת הרישום.
הפסיקה הישנה, מלפני חוק המקרקעין, אומרת כי לא כל אופציה תובא בחשבון. יש לראות האם האופציה מחייבת את המשכיר או שהארכת התקופה תלויה גם בהסכמתו. אם האופציה שמורה רק לשוכר, יחול ס' 79(ב). לעומת זאת, אם האופציה להארכה תלויה בהסכמת המשכיר, כמו בפס"ד פתחיה, אין להביאה בחשבון שכן אנו לא נפתיע את השוכר אם תתבצע לדוגמא עסקה נוספת לאחר תום תקופת השכירות. 
תקנת השוק- הקונה מקבל זכות גם אם הרישום לא היה נכון. בשכירות קצרה שאינה טעונה רישום, תקנת השוק לא תפקיע אותה. לכן, גם מי שרוכש בתקנת השוק, לא יתגבר על שוכר לטווח קצר שהוא לא היה מודע לו. 

מכירת המושכר: יחסי הקונה והשוכר
ס' 21- קובע שהמשכיר יכול להעביר את זכויותיו במושכר (הבעלות) לאדם אחר. כאשר עסקה זו מתבצעת, המשכיר החדש כפוף לחוזה עם השוכר.הוראה זו מלמדת אותנו שהשכירות היא קניינית. 
הסיפא של הס' מגדיר שדמי השכירות שהיה על השוכר לשלם למשכיר, עליו לשלם עכשיו למשכיר החדש מפני שהוא עומד במקומו של המשכיר הקודם. אם השוכר לא מקבל הודעה על חילוף זה והוא המשיך לשלם כסף למשכיר הראשון, הס' קובע שהוא פטור לשלם למשכיר החדש את דמי השכירות על התקופה הנ"ל והמשכיר החדש יצטרך לתבוע את הכסף ישירות מהמשכיר הקודם. לרנר מציין כי כל הסיפא של הסעיף מיותרת שכן דין זה חל לגבי כל המחאת חיובים שהחייב לא ידע עליה. ואכן, בחוק דיני ממונות הסיפא מושמט. 

הדבר שכן מיוחד בס' הוא שאם לשוכר ישנה זכות קניינית נטו, פירושו של דבר הוא שהשכירות מחייבת את כל העולם לא לפגוע בקניינו. לעומת זאת, ס' זה מחייב את המשכיר החדש גם בחיובי עשה שהוא חייב בהם ע"פ החוזה. 
העברת השכירות ושכירות משנה

ס' 22- עוסק בעסקאות שהשוכר רשאי לעשות במושכר: העברת המושכר או שכירות משנה.
העברת השכירות היא מכר ושכירות משנה היא שכירות. כמו כן, בהעברת השכירות המשכיר יכול למצוא עצמו עם שוכר אחר שלא משלם, בעוד בשכירות משנה, למעשה החייב לו לא משתנה. אע"פ כן, הפסיקה כמעט ולא מבחינה בין השניים. 

לפי דיני המחאת חיובים, נושה רשאי להעביר את זכותו לאחר ללא הסכמת החייב, אך החייב אינו יכול להמחות את חבותו לאחר. לכן, ס' 21-22 הם חריגים לדיני החיובים מפני שהם מקנים זכות להמחות גם חבויות. 

ההבדל בין מקרקעין לבין מיטלטלין במצב שאין סבירות לסירוב המשכיר 

1. בשכירות מיטלטלין צריך אישור מראש של ביהמ"ש לביצוע העסקה. במקרקעין אין צורך באישור ביהמ"ש.

2. במקרקעין, גם אם החוזה אוסר העברה או השכרת משנה, ביהמ"ש רשאי לאשר לעשות זאת. במיטלטלין הוא לא רשאי. 

הסיבה לכך היא שמקרקעין זהו נכס של כמות מוגבלת ולכן דיני הקניין לא מקבלים בעין יפה הגבלות על עבירות. ביהמ"ש מפרשים את ההגבלות על עסקאות במקרקעין בפרשנות צרה על מנת להשאיר בשוק כמה שיותר נכסים פתוחים לשוק. 

יש לזכור, שלא ניתן להשכיר נכס שמתקלה לאחר שימוש חד פעמי. לכן, לא ניתן להשכיר זכות לחוב כספי. 

ניתן לשים לב כי הוראות ס' זה שונות מהוראות ס' 81 (שיעבוד זכות שכירות) שם לא ניתן לפנות לביהמ"ש כאשר קיימת הגבלה בחוזה על שעבוד הזכות. ס' 3ב לחוק המשכון אומר כי נכס שיש הגבלה לגבי מכירתו, אותה הגבלה תהיה גם לגבי משכונו. וייסמן מבקר את העדר ההתאמה בין הסעיפים.  

זיקת הנאה
ס' 5 לחוק המקרקעין- שיעבוד מקרקעין להנאה שאין עמה זכות להחזיק. המונח שעבוד במקרה זה שונה מהמונח שעבוד בנוגע למשכנתא. 

ס' 93 מפרט את צורות הזיקה הקיימות:

1. שימוש מסוים במקרקעין הכפופים.

2. למקרקעין הכפופים אסור לעשות פעולה מסוימת.

3. בעל המקרקעין הזכאים, זכאי לבצע פעולה מסוימת במקרקעין שלו על אף היותה מזיקה. 
4. בעל המקרקעין הכפופים לא זכאי למנוע פעולה מסוימת במקרקעין הזכאים. 

זיקת הנאה היא זכות קניינית שחל עליה ס' 7(ב)- כל עוד זיקת הנאה לא נרשמת, היא מחייבת רק את שני הצדדים להסכם. מרגע שהזיקה נרשמת, גם אם יש חילופים בעלות, היות והיא רשומה, היא עדיין מחייבת (עקיבות).
המסלול העיקרי ליצירת זיקת הנאה הוא מכוח הסכם, אך היא יכולה להיווצר גם בדרכים נוספות:

1. מכוח זמן (ס' 94)- 30 שנה. ס' 159(ב) קובע שאין התיישנות במקרקעין מוסדרים- יש חזקה שהרישום מדויק ולא עוזרת טענת ההתיישנות. עם זאת, ס' 94 לא מגביל עצמו למקרקעין מוסדרים- השימוש עצמו, ולא מסמך, הוא שמביא לרכישת הזכות- ההתיישנות מהותית ולא רק ראייתית. 

2. תמיכה למקרקעין סמוכים (ס' 48 לפקנ"ז)- אם מקרקעין א' מהווים תמיכה למקרקעין ב', ומישהו מונע תמיכה זו, הדבר נחשב לעוולה. זוהי דרישה להימנע מביצוע פעולה מסוימת במקרקעין הכפופים- ס' 93(א)(2).

3. בעל שתי חלקות מקרקעין רשאי לשעבד אחת מהן בזיקת הנאה לטובת השנייה (ס' 98). ס' 98(ג) אומר כי מיזוג מקרקעין מפקיע את הזכות. אך לא כך במיזוג בעלות (ס' 98(ב)).  

פס"ד אסטרחאן (זכות חנייה ומעבר דרך שבעלי המקרקעין הכפופים מעוניין לבטל מחמת צורך עצמי)- ביהמ"ש מבטא חוסר נחת יחסי מהמוסד של זיקת הנאה כיוון שהיא עשויה לפגוע בהתפתחות העירונית (אינטרס ציבורי). 
גם החוק במידה מסוימת יוצא כנגד זיקות ההנאה- ס' 96 קובע תנאים לביטול או הגבלה של זיקת הנאה. זה נראה קצת מרחיק לכת מפני שאין עוד אף זכות קניין בחוק שביהמ"ש יכול להגבילה על פי חוק. 

השופט מלץ אומר כי זיקת הנאה הסכמית מפורשת במצומצם וכך גם נעשה בזיקה מכוח שנים. כמו כן, הוא מציע לפרש את ס' 94 כך שיוחל רק במקרים של כורח. 
הוודאות ברשימה הסגורה של דיני קניין- ויסמן אומר שזיקת ההנאה היא מעין "תשובה" לרשימה הסגורה. שימושים שונים שלא ניתן להכניס לתוך רשימת הזכויות הקנייניות יקבלו מענה ע"י זיקת ההנאה. 
על שימוש אינטנסיבי יחול ס' 31 לחוק השכירות והשאילה (שימוש ללא החזקה) ועל שימוש פחות אינטנסיבי תחול זיקת ההנאה. השופט קבע שיכול להיות שזכות החניה היא לא בדיוק זיקת הנאה, אלא אולי מתאימה יותר לס' 31 מפני שזהו שימוש אינטנסיבי. ס' 31 קובע שאם זה נעשה ללא תמורה, הוראות פרק ב' (שאילה) יחולו גם על זכות לשימוש בלי תמורה. שאילה, ע"פ ס' 29 לחוק השכירות והשאילה ניתנת לסיום ע"י השואל עם יש צורך עצמי. לכן, פס"ד מעלה את האופציה שגם בזיקת הנאה מכוח שנים ושאינה בתמורה, ניתן יהיה לסיימה לצורך עצמי.

שימוש אינטנסיבי--> ס' 31--> ללא תמורה--> שאילה--> צורך עצמי (29(א))--> ביטול זיקת הנאה.

נאמנות
פס"ד אל על מביא דעות שונות לגבי ס' 1 לחוק הנאמנות כיוון שהמונח זיקה לא נפוץ בשימוש בדיני הקניין. אחד הפרשנויות קובעת כי זיקה לנכס לא מחייבת זכות קניין בנכס. הפרשנות של ויסמן היא שגם אם משתמשים במונח זיקה, לנאמן יש זכות קניין מסוימת בנכס. גישה זו של ויסמן היא הגישה שאומצה בפסיקה ברוב הפעמים. 

יש בעלות גם לנאמן וגם לנהנה. הנאמן הוא בעלים שבדין ואם זה נכס שמתנהל לגביו מרשם, הבעלים שבדין משתקף בדיני המרשם כאשר לפעמים יהיה כתוב במרשם הערה שהוא מחזיק בנכס כנאמן. מנגד יש את הנהנה- הנאמן מחזיק ומטפל בנכס עבורו. לנהנה יש בעלות שביושר. זכויות שביושר לא נרשמות, אך כיוון שהן ירשמו בעתיד, מה שעומד להיעשות בעתיד, דיני היושר רואים אותו כעשוי. 

נאמנות מול שליחות

מוסד הנאמנות קרוב למוסד השליחות. בשני המקרים, הנאמן והשלוח, פועלים בנכס מסוים, כאשר לנגד עיניהם עומד אינטרס של אדם אחר. ההבדלים בניהם:
1. פקיעת השליחות/ הנאמנות- שליחות לרוב פוקעת במותו של השולח או השלוח (ס' 14 לחוק השליחות), לעומת נאמנות שלא בטלה עם מותו של אחד הצדדים. 
2. מרחב פעולה- שלוח מקבל הגדרות מדויקות כיצד לפעול ושק"ד נמצא אצל השולח שיכול להגביל את השלוח, בעוד שיחס של נאמנות משקף מרחב פעולה גדול יותר לנאמן. גם הנאמן צריך לטור ולמלא אחר מטרות הנאמנות, אך לא מכתיבים לו דרכי פעולה ספציפיים.  שק"ד כיצד לפעול נמצא בידיו. 
כאשר הנאמנות אינה רשומה, קריטריון שק"ד יכול לשמש כגורם מרכזי בקביעה האם מדובר ביחסים של שליחות או נאמנות. 
3. חריגה ממטרות/מהרשאה- ס' 6(ב) לחוק השליחות קובע שאם שלוחו של אדם פעל שלא בהרשאה, אי אפשר לחייב את השולח. צד השלישי, שלא ידע על החריגה מהרשאה, יכול לסגת מההתחייבות ולתבוע נזקיו מהשלוח (בגין מצג שווא) או שהוא יכול להתקשר אישית עם השלוח. לעומת זאת, ס' 14 לחוק הנאמנות קובע כי רק אם צד ג' ידע או היה עליו לדעת על הפרת חובת הנאמנות, העסקה יכולה להתבטל ע"י ביהמ"ש. 

התוצאה היא שיותר עסקאות תקפות אצל הנאמן מאשר אצל שלוח. 
בפס"ד וואלס נ' גת (מחלוקת בין יורשים לגבי בית מסוים ואופציה לקנייה ע"י אדם אחר)- ביהמ"ש עסק בשאלה האם יחס מסוים יוצר שליחות או נאמנות לפי הקריטריונים שלעיל. ביהמ"ש הרחיב ונתן תוקף לפעולה משפטית שנעשתה תוך הפרת חובת הנאמנות גם בעסקאות שעתידות להתרחש. כלומר, כאשר העסקה עדיין נמצאת בשלבה החיובי. ביהמ"ש קבע כי  העסקה עדיין בתוקף לפי ס' 14 אשר מפורש בצורה רחבה לפי הגדרת מטרות הנאמן.  

האם יחס הנאמנות עשוי להוות מסתור מנושי החייב? 
אדם חייב יכול לומר שהוא נאמן והנכסים אינם שלו וכך להימנע מגביית החוב מנכסים אלו- ס' 3(ב): "אין לרדת לנכסי הנאמנות אלא בשל חובות המוטלים עליהם או הנובעים מפעולות הנאמנות."
ס' 5 לחוק אומר שכוחה של נאמנות יפה כלפי מי שידע או היה עליו לדעת עליה. ז"א, מי שלא ידע, יחס הנאמנות לא מחייב אותו והוא יוכל לרדת גם לנכסי הנאמנות. בפס"ד פורד נ' שכטר נקבע כי ס' 3(ב) כפוף לס' 5 ולכן מי שלא ידע על הנאמנות, יחס הנאמנות לא מחייב אותו והוא יוכל לרדת גם לנכסי הנאמנות. 
לכאורה הקביעה בפס"ד שכטר אינה מתאימה לאהרונוב ולכספי שם נקבע כי מעקל/מפרק כפוף לזכויות שביושר גם אם לא ידע או לא היה עליו לדעת עליהם- נושה של המוכר לא יכול לגבות מנכס שכבר יש לגביו זכות שביושר של הקונה. לרנר מציין כי הגישה המקובלת היא שהלכת פורד נ' שכטר נסתרה בעקבות הפסיקה המאוחרת ונכון יותר לומר כי ס' 3(ב) אינו כפוף עוד לס' 5. בפועל, אין על כך פסיקה.
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