מחברת בחינה- דיני קניין- 2009- פרופ' לרנר
1. סוגי נכסים-
a. מקרקעין (קרקע ודברים שמחוברים לקרקע)- מוחשי. ס' 1 לחוק המקרקעין "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. 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.
b. מיטלטלין- מוחשי- נכסים נדים. **זכויות בכלי רכב- ישנה התלבטות בפסיקה האם רישום הבעלות במשרד הרישוי הינו דקלרטיבי או קונסטיטוטיבי. פס"ד לוי נ' רייס- העברת בעלות ברכב כדין מיטלטלין רגיל. בכל מקרה רישום משכון לא תקף אם נרשם במשרד הרישוי! אלא רק אצל רשם המשכונות- ס' 4 לחוק המשכון. עסקאות ליסינג- בין מימוני לתפעולי- 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 המשכיר מחזיק בסוגים רבים של נכסים ללא מיומנות בהם זה מצביע על כך שהוא ליסינג ממוני.
c. זכויות- בלתי- מוחשי אך ניתן לעשות לגביהם עסקאות (זכות חיובית אך לא קניינית)
2. המתמודדים על הנכס- אדם פרטי/תאגיד. לגבי חברה- ס' 179(א)(2)- רישום המשכון הינו רישום כפול- אצל רשם המשכונות והן אצל רשם החברות. ס' 179 לפקודת החברות קובע כי השעבוד תקף כבר משלבו החוזי, אך חובה לרשום אותו תוך 21 יום מיום היווצרותו ברשם החברות. פס"ד בנק המזרחי המאוחד נ' בנק הפועלים
3. סוגי זכויות-  פס"ד טנא נוגה- לא משנה מה התווית שנותנים לזכות, סיווג הזכות כחוזית או קניינית יוכרע בכל מקרה לגופו על רקע מאפייניה בהקשר הקונקרטי הנידון. בפסיקה- 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.
a. קנייניות- חפצית, מתייחסת לנכס, כלפי כולי עלמא ועדיפה על פני זכויות אחרות (רשימה סגורה!- ס' 161 לחוק המקרקעין- יציבות וודאות משפטית ופומביות הקניין לטובת צד ג'). תכונות המבדילות את הזכות הקניינית מהחוזית:
1. עצמאות- דורשת שת"פ פסיבי, כלפי כל העולם
2. עקיבה- הזכות קיימת בחפץ, גם אם עובר ידיים
3. עדיפות- על פני נושים רגילים 
4. עבירות- 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).
ii. בעלות- זכות לצמיתות ס' 2 לחוק המקרקעין- הזכות להחזיק במקרקעין, להשתמש בהם ולעשות בהם כל דבר עסקה בכפוף להגבלות לפי דין או לפי הסכם. כנ"ל ס' 2 לחוק המיטלטלין. המועד בו קמה הבעלות- ס' 33 לחוק המכר- במסירתו אלא אם הצדדים קבעו אחרת. הגבלות על הזכות-
1. תו"ל- מחלוקת בדבר היקפו. פס"ד רוקר נ' סולומון- שק"ד ביהמ"ש מצומצם ויופעל במקרים נדירים בלבד. מיעוט- שק"ד רחב וזכות קניינית תיסוג בפניו. השיקולים שישקלו: בראש ובראשונה, עוצמת הזכות הקניינית שנפגעה, עוצמת היקף ומשך הפגיעה בזכות, בשלב השני ישקלו גם עוצמת תוצאות הסרת הפגיעה והתנהגות בעלי הדין. אנגלרד מציע לייבא תו"ל אובייקטיבי דרך ס' 39 לחוק החוזים. 
2. שימוש לרעה בזכות- ס' 14 לחוק המקרקעין- 2 מבחנים מפס"ד סולומון- 1. המניע הפסול 2. עלות-תועלת- נוצר חוסר איזון בין התועלת הגלומה לנזק לזולת.                                                                                                                                 *** מאידך ישנן גם הגנות על הזכות- ס' 15-20 לחוק המקרקעין. – הגנה על בעל הנכס וגם על המחזיק בו (גם אם לא כדין). ס' 8 לחוק המיטלטלין מחיל ס' אלה גם ביחס למיטלטלין. 
iii. שכירות, חכירה וחכירה לדורות- ס' 3 לחוק המקרקעין- שכירות מקרקעין היא זכות שהוקנתה בתמורה להחזיק במקרקעין ולהשתמש בהם שלא לצמיתות; שכירות לתקופה שלמעלה מחמש שנים תיקרא "חכירה"; שכירות לתקופה שלמעלה מעשרים וחמש שנים תיקרא "חכירה לדורות". בחוק השכירות והשאילה כלל לא מתייחסים להבדלים אלה, אך היות ובפרקטיקה נערכות הרבה עסקאות "מכירה" במסווה של חכירה לדורות- יש ענין להתייחס אליה כבעלות. אכן, ס' 115(ג) לחוק הירושה תוקן בעקבות פס"ד בסו ובו נקבע כי לשכירות ארוכה יש להתייחס כבעלות. פס"ד לוסטיג- יש להתייחס למהות תוכנו של החוזה, ע"י פרשנות. על עסקת שכירות במקרקעין חלים ס' 7-8 לחוק המקרקעין. בס' 31 לחוק השכירות והשאילה מכירים בשימוש ללא החזקה- משהו בין שכירות לזיקת הנאה.  *** שאילה (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. 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. אין ס' קוגנטי לגבי השלמת העסקה- נתון להחלטת הצדדים. אם יש רישום ניתן למשכן את השכירות (ס' 91), שכירות לא רשומה ניתן למשכן בתור זכות. תקנת השוק לא חלה בשכירות קצרת טווח. ס' 22- עוסק בעסקאות שהשוכר רשאי לעשות במושכר: העברת המושכר (מכר- החייב משתנה) או שכירות משנה (שכירות- החייב לא משתנה).
iv. משכנתא/משכון- ס' 4 לחוק המקרקעין- משכון של מקרקעין. חוק המשכון קובע מס' שלבים ע"מ שהמשכון יקבל תוקף קנייני, אז הנושה יהיה מובטח: (הוראות קוגנטיות)
1. ס' 3(א)- קיום חוזה
2. ס' 4- דורש פומביות: ע"י רישום ברשם המשכונות/הפקדת הנכס בידי הנושה או נציג מטעמו (אלא אם חלות הוראות מיוחדות בחוק). ישנו תמריץ לרשום את המשכון ע"מ להפוך לנושה מובטח אך במשכון רגיל אין דד ליין כמו בחברה. משכון מסווה- ס' 2(ב) לחוק המשכון- המשכון מוגדר לפי מבחן מהותי ולא פורמאלי, גם אם הצדדים מתכוונים לעסקת ליסינג או מכר אך במהותה משכון- יחולו דיני המשכון. פס"ד קולומבו- ס' שימור בעלות הוא משכון מוסווה. התהפך בפס"ד קידוחי הצפון בנימוק של חופש החוזים.- לא ממש חלה בפועל, ביהמ"ש משתמש בפרשנות.
v. זיקת הנאה- ס' 5 לחוק המקרקעין- שעבוד מקרקעין להנאה שאין עמו זכות להחזיק בהם. כל עוד לא נרשמת, חלה רק בין 2 הצדדים. מרגע שנרשמה, יש עקיבות גם אם מתחלפים הבעלים. ס' 93- צורות זיקה:
1. שימוש מסוים במקרקעין כפופים
2. למקרקעין הכפופים אסור לבצע 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. **נוצרת בעיקר מכוח הסכם, אך גם מכוח זמן- ס' 94- 30 שנה. ס' 159(ב) קובע שלגבי מקרקעין מוסדרים לא חלה התיישנות. 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). 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)).  ס' 96 קובע תנאים לביטול או הגבלה של זיקת הנאה. על שימוש אינטנסיבי יחול שימוש ללא החזקה (ס' 31 לחוק השכירות והשאילה) אם השימוש ללא תמורה- מדובר בשאילה, ובמקרים פחות אינטנסיביים תחול זיקת הנאה. 
vi. נאמנות- ס' 1 לחוק הנאמנות- לנאמן ולנהנה זכויות קניין בנכס. לאחד בעלות מין הדין (נאמן) ולשני בעלות מין היושר (נהנה). דומה מאוד למוסד השליחות, אך ישנם מס' הבדלים:
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. 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 ג' 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.                                                                                                                             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. 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. לרנר מציין כי הגישה המקובלת היא שהלכת פורד נ' שכטר נסתרה בעקבות הפסיקה המאוחרת (אהרונוב) ונכון יותר לומר כי ס' 3(ב) אינו כפוף עוד לס' 5. בפועל, אין על כך פסיקה.
b. אובליגטוריות- מסוג חיוב, בעלת אופי אישי, מס' חייבים מוגדר. – מקורה בד"כ מדיני החוזים או הנזיקין. ** בעל משכון/משכנתא לא רשומה- זכות אובליגטורית!- פס"ד כספי  **עסקה שלא הסתיימה ברישום- גם היא זכות חוזית בלבד, נראית כהתחייבות לעשות עסקה- ס' 7(ב) לחוק המקרקעין. ** פס"ד ריינס קובע כי רישום במנהל לא מעניק זכות קניינית, זכות חוזית בלבד.
c. זכויות שביושר- פס"ד אהרונוב- יש להכיר בזכות שביושר  של קונה בעסקת מכר כגובר על עיקול. 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 צימבלר- כאשר העסקה כמעט מושלמת, רק נימוק כבד משקל עשוי להצדיק שלילת הזכות להשלמת העסקה ברישום לטובת הקונה.  ** נאמנות קונסטרוקטיבית- לא נוצרת מכוח הסכם אלא מכוח חוק, כך ניתן לומר שביחסים בין מוכר לקונה הקונה הוא הנהנה והמוכר הוא נאמן. *** שעבוד צף- מקורו בדיני היושר האנגליים- נותנים לחברה לערוך שיעבוד בלי להגדיר נכס מסוים עליו חל השעבוד (שעבוד חלק או כל נכסי החברה). וצר באמצעות אג"ח ונרשם ברשם החברות (ס' 178(1)). כענן המרחף מעל נכסי חברה והוא יורד ומתגבש (נהפך לקבוע) במועד מסוים- לרוב במצב של מינוי כונס נכסים. אמנם שעבוד קבוע גובר על שעבוד צף, אך מבחינה פרקטית על מלאי מסחרי לא יעיל להטיל שעבוד קבוע ולכן משתמשים בשעבוד צף. 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. פס"ד אלקטרוג'ניקס- ה-2 בזמן עדיף על הקודם- יש תמורה ותום לב הגוברת על זכות שביושר קודמת. 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 בנק לאומי נ' משרד הבריאות- ס' 169(ב) יחול גם בהתנגשות בין שעבוד צף לבין רוכש נכס מאוחר יותר.חריג- ס' 169(ד)- אם נשוא העימות הוא נכס אשר מומן באמצעות השעבוד הקבוע, הקבוע גובר. בתנאי שהאשראי אכן היה מיועד לכך ונעשה בו השימוש למטרה זו בפועל. 
4. כלי הכרעה
a. תקנת השוק במיטלטלין- לשם עידוד המסחר.  ס' 34 לחוק המכר. פס"ד רוזנשטרייך- אם מתקיימת תקנת השוק ג' מקבל נכס נקי וכל שעבוד או עקול שחלו עליו מתבטלים. התנאים:
i. תמורה (למשל- אין ת"ש לגבי מתנה- אין תמורה! אין אינטרס מבחרי להגן עליו)
ii. ת"ל סובייקטיבי אשר לא נשלל גם אם יש רשלנות.
iii. ב' צריך להיות עוסק במכירת נכסים מסוג הממכר
iv. על המכירה להתבצע במהלך הרגיל של העסקים.
v. העברת ההחזקה לידי הקונה
vi. השלמת הקניין- במיטלטלין בד"כ שלב 5-6 יהיו יחד.                                                                                                                 ס' 5 לחוק המשכון קובע כי חלה ת"ש גם לגבי משכון בהתקיים מס' תנאים- 1. תמורה 2. ת"ל 3. העברה רצונית של הנכס לידי הממשכן 4. השלמת הקניין ע"י הפקדה/רישום.
b. תקנת השוק במקרקעין- ס' 10 לחוק המקרקעין. המטרה היא לחזק את אמינות המרשם ולהגן על הקונים. פס"ד הרטפלד- ה"א לא מספיקה ע"מ ליהנות מת"ש, יש צורך שהקניין יושלם ממש- עמידה בכל תנאי ס' 34 לחוק המכר. 
c. עסקאות נוגדות- ס' 9 לחוק המקרקעין- עימות בין 2 בעלי כאשר העסקה ה-1 טרם נרשמה. בשונה מס' 10, מחליש מעט את המרשם. הראשון יגבר אלא אם יתקיימו מס' תנאים: 
i. תמורה
ii. ת"ל
iii. השלמת הרישום- בעלות! אין די בה"א. ***לגבי מיטלטלין- ס' 12 לחוק המיטלטלין דורש את 2 השלבים הראשונים אך בשלישי מספיק שיהיה השלמת הקניין, כלומר קבלת החזקה בנכס. ס' 13 לחוק המיטלטלין מחיל זאת גם על זכויות- המחאת זכויות. 
d. מעקל מול רוכש- עיקול לא נחשב לעסקה. בעקבות הלכת בוקר, המחוקק הוסיף את ס' 127(ב) וקבע שאם יש הערת אזהרה, הוא לא חשוף לעיקול, כך גם נקבע פה אחד בפס"ד אהרונוב.  הנימוקים מפי שטרסברג-כהן:
i. למעקל, לעומת הקונה, אין אינטרס ספציפי בנכס, אלא הוא רק אמצעי לגביית חובו.
ii. המחוקק מעדיף את הראשון בזמן (ס' 9).
iii. מעגל שוטים שיצרה הלכת בוקר
iv. לא תמיד קל לרשום הערת אזהרה
v. המשפט התפתח ליותר מהותי (תו"ל) ופחות פורמאלי, מתחשב יותר בעקרונות צדק ומוסר (תו"ל) מאשר במרשם.      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. 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.  
e. הערת אזהרה- הגנה על רוכש הזכות בין השלב החוזי לשלב הקנייני. כל אחד מהצדדים יכול לרשום הערת אזהרה. הקונה יכול לעשות זאת לבדו באמצעות הצגת החוזה בטאבו. 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. אז הוסף את ס' 127(ב) כך שקונה שיש לו הערת אזהרה יהיה מוגן כנגד עיקולים וחדלות פירעון. עדין יש תמריץ למהר ולהירשם בטאבו, ה"א מגינה על הזכויות שנוצרו אחרי רישומה, אך לא על זכויות שנוצרו לפני. כמו כן, הערת אזהרה אינה מקנה לזכאי אפשרות לנקוט פעולות אקטיביות, רק מונעת רישום עסקאות סותרות. פס"ד ניסים נ' דניאלי- ניתן לרשום ה"א על ה"א, זו אינה זכות קניינית מוחלטת, לרשם אין שק"ד להחליט מי עדיף. ס' 126 קובע כי לא ניתן לרשום 2 הערות אזהרה סותרות.  ס' 126 תקף גם בהמחאת זכויות= פס"ד בורשטיין.
f. עיכבון- ס' 11 לחוק המיטלטלין עוסק בזכות זו. דיספוזיטיבי, עם זאת, לא ניתן להתנות על הצורך שבהחזקה למימוש העיכבון, או על כך שאחרי שהנכס שוחרר עדיין חלה זכות העיכבון. 11(א)- נוצרת מכוח דין, 11(ה)- מכוח הסכם. לשים לב- להבדיל בין משכון לעיכבון, משכון מאפשר לבצע פעולה יזומה- מימוש הנכס ע"מ לקבל את החוב, עיכבון מהווה אך סנקציה שלילית. (בתזכיר יבוטל עיכבון מכוח הסכם). פס"ד שלדות- ניתן 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"כ, לא ניתן לעכב נכס שהגיע באקראי אלא רק נכס שנמסר לביצוע המלאכה או השירות. 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. פס"ד רשות שדות התעופה- לעיכבון היבט פרוצדוראלי ובטוחתי. (לרשויות המס זכות פרוצדוראלית בלבד). במקרה פרטי, עיכבון גובר על משכון שקדם לו בזמן- רציונלים דומים לתקנת השוק, משפר את ערכו של הנכס וכו'. בתזכיר יורחב גם לגבי נכס שנמסר לא ע"י הבעלים. 
g. 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 (רישום), העיקול חל. החידוש של פס"ד הוא שגם התחייבות לגבי זכות קניינית שטרם נרשמה יכולה להיחשב כעסקה במקרקעין עליה חל חוק המקרקעין והביצוע שלה יקרה כאשר הקונה ירשם בטאבו. במקרה זה, למנהל אין התחייבות כלפי הקונה. אם העסקה היא העברת זכויות= המחאת חיובים, אז למעשה הקונה הפך להיות נושה של המנהל ויכול לתבוע ממנו במישרין. נקבעה חזקה משפטית- כל עוד לא הוכח אחרת, הצדדים התכוונו לעסקה של המחאת זכויות ולא לעסקה במקרקעין. לכן הבעלות עברה כבר בקבלת ההחזקה ומתן התמורה, ולכן העיקול אינו 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 היא המחאת זכויות- 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.
סעדים בחוק המקרקעין- 
1. סעד עצמי (ס' 18)- עומד למי שמחזיק בנכס כדין. האופציות:  (א)   מניעת הסגת הגבול תוך שימוש בכוח סביר.

    (ב) 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'.
נק' נוספות:
בפס"ד הווארד (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.
בין פרטי לציבורי- מההל מקרקעי ישראל- פס"ד קעדן-
1. שוויון הוא ערך על. אם לחקיקה מסוימת יש תכלית ספציפית סותרת, יש לערוך איזון.
2. בישראל אין כמעט הקצאות מקרקעין לטובת ערבים.- מתחשבים במיעוט
3. גם אם הייתה מתקיימת הקצאת מקרקעין נפרדת לאוכלוסיה הערבית, המדיניות של "נפרד אבל שווה" פוגעת בערך השוויון.
הבטחת השקעתם 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.
דגשים:
· אהרונוב עוסק במכר לא רשום לעומת עיקול מאוחר בזמן, הרחיב את ס' 9 גם ליחסים עם מעקל.
· עיקול אינו זכות קניינית! מחסום פרוצדוראלי מפני ביצוע עסקאות מאוחרות בזמן.
· זכות אשר לא נרשמה במרשם המתאים אינה מהווה זכות קניינית, התחייבות חוזית בלבד, ניתן לתבוע בדיני החוזים. לגמרי מחוץ לדיני הקניין, עוסקים בזכויות רשומות בלבד.
· לבעל ה"א יש אינטרס בנכס בעוד למטיל עיקול יש אינטרס רק בחוב. ס' 127(ב) מעניק לה"א עדיפות על עיקול בכך שמגינה עליו גם מחדלות פירעון, בעוד שמעקל לא סיים את הליכי העיקול לא יהיה נושה מובטח. 
· לא ניתן לרשום הערת אזהרה על הערת אזהרה!!! זו אינה זכות קניינית בפני עצמה, ניתן לדרוש מבעל הנכס לרשום הערה על הערה בהסכמתו. ס' 126(א) לחוק המקרקעין.  פס"ד נחשון נ' שי- הסכמת א לרשום ה"א לג' כופה על המוכר להגיע להסדר סביר עם הקונה, לשם השלמת הבנייה, ולא למחוק את ה"א. 
· לא לשכוח את דרישת הכתב בעסקת מקרקעין
· האם המקרקעין מוסדרים או לא, רלוונטי לגבי תקנת השוק
