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· המחברת מתבססת על הסיכומים של מיטל, הדר ושי והסיכומים של ד"ר ביטון.
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מבוא: דיני קניין-אוסף של נורמות משפטיות המסדירות יחסים בין בנ"א לנכסים מסוגים שונים, ותפקידן לסייע בפתרון סכסוכים בין בנ"א בכל הנוגע לזכויותיהם באותם הנכסים. בדין הישראלי דיני הקניין מתפרסים על פני חיקוקים רבים כמו: 
חוק המקרקעין-1969, חוק המיטלטלין-1971, חוק המשכון-1967, חוק המכר -1968 ועוד.  2 שאלות מרכזיות בדני הקניין: 1. באילו נכסים עוסקים דיני קניין? לנכסים אין הגדרה אחידה אך היא נגזרת מתכלית דיני הקניין אשר אמורים לסייע לבנ"א אדם בתכנון פעילותם הכלכלית ע"י ידיעת מצבת הנכסים שלהם ושל אחרים. לכן נכס הוא כל דבר שניתן יהיה לבצע בו עסקה ולהקנות בו זכויות לאחרים עפ"י רצון המקנה מבחינה נורמטיבית עם זאת יש נכסים שניתן להקנותם פיזית אך לא נורמטיבית (סמים, גוף האדם). הגדרת נכסים היא דינאמית-בעבר בארה"ב היה אפשר לסחור בעבדים, כיום ניתן באירופה לסחור במידע אישי. ניתן לסחור בנכסים מוחשיים-כמו מקרקעין ומיטלטלין. וגם בנכסים לא מוחשיים-זכויות, קניין רוחני. 
2. באילו זכויות מדובר? זכות קניינית היא זכות בנכס מסוים לעומת הזכות האובליגטורית שהיא זכות כלפי אדם שמקורה בקשר משפטי שמכוחו מתחייב אותו אדם כלפי רעהו לעשות מעשה או להימנע מלעשותו-קשר משפטי/ חוזי/ נזיקי וכו', גם זכויות אובליגטוריות הן נכס, וניתן לסחור בהם עפ"י חוק המחאת חיובים.
משטרי בעלות: 2 משטרים קיצוניים- בעלות פרטית מול בעלות קיבוצית מה עדיף? בעלות פרטית (אגד של זכויות שניתן לעשות בהם ככל העולה על רוחי בנכס: זכות החזקה/שימוש/הנאה ועוד) היא המשטר המועדף בישראל וברוב הארצות, סיבות:
א. זכות יסוד חוקתית-בעלות על קניין היא ביטוי לאוטונומיה של האדם וחירותו ב. תיאורית העבודה-ג'ון לוק-לכל אדם  יש זכות טבעית לבעלות מלאה על פרי עמלו ג. תיאוריה כלכלית-מטרת המשפט ודיני הקניין להשיג יעילות-מקסום עושר לחברה-זה מושג ע"י קניין פרטי ב-2 דרכים: 1. חסכון בעלות הגנה על נכסים-כמות העושר המצרפי גדלה כאשר יש חיסכון בהוצאות הכרוכות בהגנה על הקניין של הפרט ושלילת קניין מהזולת שקיימות במשטר של קניין משותף ראדין-כל אדם מנסה למקסם את רווחיו שלו ע"י גזילת האחר בסופו של דבר גורם להפחתת עושר מצרפית  2. ניצול יעיל יותר של נכסים- הלר-יכולת הניצול של משאבים במשטר של בעלות משותף תמיד תהא פחות יעילה מאשר בקניין פרטי.
מדוע מוצדק לתת זכויות קנייניות לאנשים פרטיים? בשיח הקנייני מזכירים כמה ערכים 1. ערך העבודה-עצם העבודה שאדם משקיע בנכס מקנה לו אותו נוזיק-טוען שהזכויות צריכות להיות רק בגובה הערך המוסף ולא בסך הכולל שנוצר. בס' 4 לחוהמ"ט-ניתן לראות שעבודה בנכס משפיעה על מצב הזכויות בו 2. ערך החירות-לכל אדם צריך להיות זכות לשליטה וניהול בנכסים, זהו מרכיב קריטי לאדם בעל חירות-תפקיד המדינה הוא להגן על הפרטים ולאפשר להם חומת מגן על נכסיהם ביקורת: א.האדם הוא יצור חברתי אשר משתף פעולה עם אחרים ולא רק אוטונומי יחידי-יש להתחשב גם בשיקולים חברתיים  ב. שויון-לכל אדם דרוש קניין מינימאלי כדי לפתח את האוטונומיה וכל מה שמעבר לכך לא יכול להיות הצדקה להגנה עליו, אך קשה להגדיר מהו אותו מיני' ג. השוואה בין השלטון ליחיד-כשם שאנו מרסנים ומפעילים מע' בקרה על השלטון בשל כוחו הרב, כך גם צריך לעשות באשר ליחיד ולרסנו מצבירת כמות נכסים בלתי מוגבלת המאלצת את שאר החבר להיות תלויה בו.
3. תיאורית האישיות-ראדין-לבני האדם יש קשר אישי לנכסים, ושליטה בנכסים היא הכרחית לקיומו של האדם-זה חלק מהאישיות שלו ולכן הוא קריטי לקיום שלו. אך ישנו ספקטרום של נכסים שבקצה אחד יהיו נכסים ברי החלפה(כסף) ובקצה השני נכס שיש לאדם קשר אישי אליו(טבעת נישואין) וככל שהנכס קרוב יותר לאישיות כך ההגנה עליו צריכה להיות גדולה. למשל מתן זכות קדימה לבן זוג ברכישת דירה, מניעה מקונה של יצירת אומנות לעשות בה שינויים בשל הקשר של האומן  ליצירה. להבדיל מערך החירות שמדבר על קשר אובייקטיבי לנכס, האישיות מדברת על קשר סובייקטיבי בין האדם לנכס.
4. צדק חלוקתי-דגן-נשתמש בדיני הקניין לשם השגת צדק חלוקתי בנוסף לכלים אחרים(מיסוי וכו')-בסכסוך בין עני לעשיר ייתכן לתת משקל לזהות הצדדים ובפערי הכוחות שבינהם בבואנו להכריע בסכסוך הקנייני גם אם לבעל הכוח יש זכויות בנכס.
ביקורת: א. יש מנגנונים אחרים בהם ניתן לקדם צדק חלוקתי באופן יותר יעיל-מיסוי וכדו', אין צורך בדיני קניין לכך מאידך יטען כי קניין הוא התחום אשר יכול להתאים לקידום הצדק החלוקתי תוך אי פגיעה בערכים אחרים  ב. שיפוט פרטני-בהתחשבות במעמד הצדדים יש פגיעה בשלטון החוק(שוויון), דגן יטען שניתן לנסח כללים טכניים שהיו רלוונטיים לכולם.
5. אחריות חברתית- האדם מקיים קשרים עם אנשים אחרים והאוטונומיה שלו לא מתקיימת בואקום, לכן  על בעל קניין יש אחריות לחברה שהיקפה משתנה בהתאם לטיב הקשר בינו לבין אנשים אחרים. זינגר-במצב של קשר ארוך טווח על הצד החזק להתחשב בצד החלש בשל האחריות החברתית וערך הקהילה(הדוג' של מפעל שמפרנס עיירה לאורך שנים ורוצה להיסגר).
הקניין כזכות חוקתית-ס' 3 לח"י כבוד האדם-אין פוגעים בקניינו של אדם- ההצדקה לקניין מקורת בערך החירות-לבהי"מ יש סמכות לבטל חוק הפוגע או לפרש חוק באופן שאינו פוגע, הירשנזון-נטען כי חוק נכי רדיפות הנאצים המסדיר תגמולים מרע את מצבם של הניצולים לקבל תקבולים ממשלת גרמניה, נקבע כי זו פגיעה בזכותם לקניין, ועל שר האוצר להפעיל סמכותו ולתקן תקנה המאזנת את ההסדר בחוק. במזרחי –דיון מהו קניין החוסה תחת הגנה חוקתית שמגר-רכוש כולל זכויות אובליגטוריות, ברק-כל אינטרס בעל ערך כלכלי, זמיר-אין להכריע-חשש מהרחבת יתר. במזרחי נדון האם ההגנה חלה גם על קניין חדש (רייך-קניין חדש הוא זכויות/הטבות שמקבלים מהמדינה -זיכיונות,קצבאות וכו'-נחשב לקניינו של אדם יש להחיל עליו את ההגנה של ח"י) ברק הוא היחיד שמוכן להכיר בזה כקניין שחלה עליו ההגנה. דשא-בצו של שר האוצר הובטחו תמריצים כלכלים בתנאים מסויימים לאח מכן בוטל הצו, החברה טענה שנפגעה זכות הקניין בשלילת התמריצים הנ"ל, זמיר-אין פגיעה בזכות הקניין-זו סובסידיה התלויה במדיניות ממשלתית ותוקפה בהחלטת ממשלה ולכן אין היא חוסה תחת ההגנה.
בעת פגיעה בזכות קניין יש להעביר אותה תחת פסה"ג הבודק את הפגיעה באיזון בין ערכים בד"כ בשלב זה ביה"מ יתחשב בקניין כערך חירות. הורוביץ-ברק-קניין מבטיח חירות ומאפשר פיתוח של אישיות ועם זאת הוא מאפשר שיתוף בין בנ"א ויש לו ערך קהילתי, הורביץ 2-חשין-הקניין כחירות מבטיח את שרירות הבעלים בנכס אין צורך להתחשב בערכי אחריות חברתית לסיכום ברק וחשין מסכימים שנק' הפתיחה היא קניין כערך החירות אך נחלקים היא הערך מוחלט או נוספים לו ערכים אחרים

ישעיהו-ברק-באיזון שבין זכות הקניין של הזוכה לבין כבוד האדם של החייב לקיום מינימאלי, כך שלהבדיל מהתפיסה של דגן שטוען שהזכות הקניינית מושפעת מצדק חלוקתי, ברק טוען שהזכות הקניינית לא מוגבלת אך בשל ערך אחר גבוה היא נדחית.
מנור-האם הפחתת קצבאות זקנה פוגעת בכבוד האדם ובזכות לקניין, ברק-אמנם יש פגיעה בזכות לקניין אך עומדת בפסה"ג ריבלין-אין להרחיב בהגדרת הקניין-אין לראות הסתמכות, בהתחייבות או אפילו בזכות קניין כפי שהיא מוכרת במשפט הפרטי, משום קניין הראוי להגנה חוקתית. בג"ץ קיום בכבוד-נעשה קיצוץ של 30% בקצבת הבטחה הכנסה, נטען כי פוגע בזכות לקיום בכבוד ובקניין, ביה"מ התעסק רק בכבוד האדם מבלי להתייחס לקניין. סיכום ביה"מ מאמץ ערכים מסויימים המצדיקים את הזכות הקניינית, אך נזהר מלהכניס את הערכים לדיונים בהגדרת מהו קניין, ומנסה להשיב בשיח חוקתי ופסקת ההגבלה  כל אותן שאלות שפרופ' דגן היה רוצה לראות בשיח הקנייני עוברות לערוץ של כבוד האדם-נכנס בדלת האחורית.
הזכות הקניינית:  בד"כ חוזה הוא בין 2 צדדים והוא לא מצמיח זכות בנכס, אלא זכות כלפי אדם ביחס לנכס-זה לא מחייב כלפי כולי עלמא לכן נדרש מנגנון המבטיח את הזכויות בנכס המגן מפני צדדים שלישיים-הזכות הקניינית, ההבדל בין הזכות הקניינית לחוזית נעוץ בעוצמת הזכות, זכות חוזית היא  כלפי אדם ספציפי ביחס לנכס לא משפיעה על צד ג', ואילו קניינית היא זכות בנכס עצמו וע"כ מחייבת כלפי כולי עלמא ויוצרת זיקה ישירה בין האדם לנכס ומקנה לו הגנה מפני צד ג', מהי זכות קניינית? אין הגדרה חד משמעית אך יש לה מס' מאפיינים המבדילים אותה מהחוזית: 1. הגנה כלפי כולי עלמא-הזכות היא בנכס עצמו כלפי כ"ע ולא כלפי אדם מסוים  2. עקיבה-הזכות הקניינית לא פוקעת, גם אם הנכס יצא מרשות/חזקת בעל הזכות יכול לדרוש אותו בחזרה, בחוזית יכול לתבוע רק על הפרה של הזכות. 3. עדיפות-לבעל הזכות הקניינית עדיפות על פני בעל זכות חוזית ביחס לנכס 4. ייחודיות-ניתן להקנות עד 100% מהזכות בנכס, בחוזית ניתן להקנות כמה שרוצים (אך ברור שיוביל להפרה של ההסכם). סיכום: לזכות הקניינית עוצמה גדולה יותר מהזכות החוזית ומגנה על בעל הזכות מפני צד ג'.
בן חמו נ' טנא נוגה-האם זכות הפצה בלעדית היא זכות קניינית עפ"י המאפיינים הנ"ל? שטרסברג מבחינה פורמאלית אין מדובר בזכות קניינית כי: 1. לא עצמאית-הזכות תלויה בייצרן 2. ייחודיות-אין מניעה מאנשים אחרים למכור את מוצרי טנא נוגה באופן עקיף 3. עבירות-אמנם יש אפשרות לעבירות הזכות אך זה לא מאפיין יחידי של זכות קניינית. 4. התניה שא"א לבטל את החוזה לא חוקית-נוגדת תקנת הציבור. קבע כי הזכות אינה קניינית כי לא עומדת בקריטריונים-גישה פורמליסטית.

רומנו נ' שוחט-האם דיירות מוגנת היא זכות קניינית ולכן יש דרישת כתב? לנדוי-לא כי: 1. היא נוצרת מכוח חוק 2. דיירות מוגנת היא זכות שלילית ולכן לא קניינית, ביטון-לנדוי טועה כל הזכויות הן מכח חוק, ולכל זכות קניינית יש אופי שלילי-הגנה מפני צד ג'. לנדוי פוסק כך כי הוא רוצה לראות בהסכם הדיירות המוגנת תקף עא"פ שאין הסכם בכתב הנדרש בזכות קניינית.
מנדלבוים-שמגר-דיירות מוגנת היא זכות קניינית המחייבת פיצוי בעת הפרעה-עא"פ תקדים שוחט יש להבחין בין המקרים שם מדובר לעניין דרישת הכתב וכאן לעניין פיצוי, ומתכלית החוק עולה שהרצון הוא לפצות מי שנפגע מההפקעה אין טעם להבדיל בין שכירות-זכות קניינית, לבין דיירות מוגנת שק"ו שהוא נפגע-לכן זו זכות קניינית. בפס"ד זה הבדיקה מהותית ולא פורמלית

זכויות קנייניות בדין הישראלי-הזכויות המוכרות הן: 1. בעלות 2. שכירות ושאילה 3. משכון 4. זכות קדימה 5. זיקת הנאה
(מחלוקות האם נאמנות ועיזבון הן זכויות קנייניות). 161 לחוהמ"ק-שולל זכויות מן היושר,למעשה מדובר ברשימה סגורה של זכויות מכיוון: 1. פגיעה בצד ג'-יצירת זכויות קנייניות בהסדרים בין מתקשרים פרטיים פוגעת בצד ג' שלא ידען עליהן, גם אם נאפשר את רישומם זה יכביד על המרשם 2.אין צורך ביצירת זכויות חדשות- המחוקק יצר זכויות המשקפות את צרכי החברה. 3.ריבוי הזכויות יגרום להחלשת עוצמתן. עם זאת באהרונוב-ביה"מ יוצר זכויות מעין קנייניות-זכויות שביושר נוסח ישראל.

עיקרון הפומביות: -כדי שהזכות הקניינית תהא תקפה כלפי כ"ע, העולם צריך להיות מודע לה-2 דרכים ליצירת פומביות: 
1. ניהול מרשם-מקרקעין 2. חזקה-מטלטלין. רישום עדיף על חזקה כיון שהוא מדויק ואמין, חזקה לא מספקת מסר חד משמעי
הדין הישראלי אימץ את עיקרון הפומביות, אך לעיתים פטר ממנו(אין חובה לרשום שכירות עד 10 שנים, וזיקת הנאה וכו')

מרשם במקרקעין-ס' 6 לחוהמ"ק-עסקה היא הקנייה של זכות במקרקעין לפי רצון המקנה חוץ מצוואה ס' 7-עסקה במקרקעין טעונה רישום במרשם, הרישום הוא קונסטיטוטיבי-יוצר את הזכות, יש 2 שלבים בעסקת מקרקעין: 1. שלב חוזי-לפני הרישום 2. שלב קנייני-מתחיל מרגע רישום הזכות במרשם. מד"י נ' בנק אמריקאי-אישור הרשם לא מהווה רישום, רק רישום בפועל. ס' 1- רק רישומים שמתנהלים בלשכות לרישום מקרקעין-הינם קבילים, טקסטיל ריינס-רישום במרשם אחר לא קביל.ישנם מקרקעין שאינן מוסדרים ולא היה בירור לגבי הזכויות בהן-יש רישום נפרד שתוקפו חלש ממרשם המקרקעין-בפנקס הזכויות, פנקס בתים משותפים ופנקס שטרות של מקרקעין לא מוסדרים. 124-נותן תוקף לפומביות-כל אדם רשאי לעיין במרשמים. 123-ניתן לרשום רק זכויות קנייניות הרשומות בחוק המקרקעין אצל הרשם-לא ניתן לרשום זכויות קניינות שהחוק לא מכיר.
תחום הבעלות-ס' 2 לחוהמ"ק-הבעלות היא הזכות להחזיק,להשתמש ולעשות במקרקעין כל דבר בכפוף לדין או הסכם-אגד הזכויות המקסימאלי -הגדרה דומה גם בס' 8 לחוהמ"ט- החוק מעניק לזכות זו את מירב ההגנה הן בדיני הקניין-ס' 15-20 לחוהמ"ק, 8-13 לחוהמ"ט, והן בנזיקין (29 לפקנ"ז-תביעה בשל הסגת גבול, 44-פיצוי על הפרעה לשימוש סביר במקרקעין).

היקף הבעלות במקרקעין- 11 לחוהמ"ק-בעלות מתפשטת ב-3 מימדים: שטח הקרקע, חלל הרום שמעליה ועומק הקרקע אך לא יכולה למנוע מעבר ברום החלל.וייסמן-ההגדרה מגלומאנית-הבעלות משתרעת ממרכז כדו"א ועד לאטמוספרה. יש סייג לבעלות במרחב התת קרקעי-כל אוצרות הטבע שייכים למדינה, למשל 1.חוק העתיקות-כל עתיקה שנמצאה במרחב תת קרקעי היא רכוש המדינה וכל המוצא לא זכאי לפיצוי על כך שמצא אותה לעיתים ניתן פיצוי בשל ההפקעה. ס' 1-מגדיר מהי עתיקה דנקנר-רשות העתיקות הטילה על בעל הקרקע את הוצאות חיפוש העתיקות-ביה"מ לא הכריע אם זה חוקי. כיום כשמאתרים אתר עתיקות רושמים ה"א על הקרקע-להזהיר אחרי מפני יעודה. יש הגיון בהלאמה בשל הערך הציבורי/התרבותי של העתיקה
2. חוק המים- למדינה יש סמכות כניסה למקרקעין פרטיים וביצוע פעולות בה אם יש שם מקום מים. 3. נפט/מכרות/מחצבים-כנ"ל. ההצדקות לפגיעה בזכות הקניינית הן: 1. צדק חלוקתי-אין הצדקה להקנות לאדם פרטי משאבים חשובים ביותר לציבור. 2. תיאורית העבודה-המשאבים הן מתת אל-האדם לא יצר אותם ולא שילם בעדם 3. לא רוצים לרכז הון בידי גורם יחידי. אקונס-המדינה הפקעה זכות החזקה ושימוש במרחב תת קרקעי ל-99 לשם סלילת מנהרה, הבעלים-למעשה הופקעה זכות הבעלות כיון: 1. לאחר 99 שנים לא יפנו את המנהרה 2. ס' 13 לחוהמ"ק-אין תוקף לעסקה בחלק מהמקרעין. ביה"מ מקבל את טענה 1 כי נעשו שינויים בלתי הפכים בקרקע, באשר לטענה 2-כיון שאין מדובר בעסקה רצונית-הפקעה אזי ס' 13 לא חל.  
דין מחובר לקרקע-קרקע או מטלטל?ס' 12 לחוהמ"ק-הבעלות בקרקע חלה גם על המחובר לקרקע, וייסמן-מציע מבחנים להבחנה בין מחובר לקרקע למטלטלין:1. תוצאת החיבור הפיזי-אם לא ניתן לנתקו מהקרקע בלא נזק-הריהו כקרקע (קיר גבס) 2. סוג הנכס-תפקוד של הנכס ישפיע על אפיונו-למשל לוח בכיתה נחשב כמחובר 3. מבחן הכוונה: לעיתים על אף שניתוק הנכס מהקרקע לא יגרום נזק אך קשה לראותו כמטלטל-למשל חומת לבנים. יש להבחין בין 2 כוונות: א. סובייקטיבית-כוונת מחבר הנכס לקרקע-עליו להודיע כוונתו ב. אובייקטיבית- כוונה לפי הבנתנו את החיבור-לפי השכל הישר. 4. משכנתא-כל נכס שיש לבנק צפייה לגיטימית שהוא חלק מהמקרקעין-עם זאת המחבר יכול להתנות שהמטלטלין שחוברו לא יחשבו כמקרקעין אך צריך לרשום ע"כ ה"א כדי להזהיר את הממשכן. במקרה ששוכר מחבר מיטלטלין במושכר ואין התייחסות בהסכם הנטייה תהא שכוונת המחבר היא שאינן חלק מהקרקע אלא אם הפרדתם תסב להם/למקרקעין נזק רב.  אך קובעים מהי כוונת המחבר? 1. גישה אחת-אם רוצים לעודד שוכרים לשפר את המושכר-אז הכוונה המסוימת של המחבר היא הקובעת. אם המקרקעין מימלא לא מנוצל בצורה יעילה-אין כוונה לעודד-נבחן מבחינה אובייקטיבית-והשוכר כפוף לחזות החיצונית של המצג שיצר  2. וייסמן-כל מה שחובר לקרקע ע"י שוכר הריהו כקרקע, אלא אם יש התייחסות בהסכם וניתן להפרידם מהקרקע בלא נזק.
    על צד ג' לבדוק את תוכן ההסכם, באם יש מצג מטעה בהסכם-דינם כמחובר לקרקע.
אחדות נכס המקרקעין-ס' 13 לחומה"ק-לא ניתן לבצע עסקה בחלק מהמהקרקעין למעט: 1. הפקעה-אקונס-לא מדובר בעסקה 2. שכירות-ס' 78 מתיר להשכיר חלק מהמקרקעין 3. זיקת הנאה-מטבעה מוגבלת לחלק מהמקרקעין (למשל-שביל) 4. בתים משותפים-נושא לבעלות למרות שהוא חלק מנכס אחד גדול. הרציונאל לס': יש גודל מיני' לקרקע שמתחתיו לא ניתן להשתמש
תו"ל והזכות הקניינית-עא"פ יכולתי לעסוק בקנייני ככל העולה על רוחי זה מוגבל לעקרון תו"ל, 61(ב) לחוה"ח-מחיל את חוק החוזים גם על הקשרים הנושאים בחובם התחייבות-בס' מחיל גם את ס' 12 ו-39 לחוה"ח-חובת תום לב, ס' 14 לחוהמ"ק-אין בבעלות הצדקה לעשיית דבר הגורם נזק/אי נוחות לאחר-מניעת שימוש לרעה בזכות. הררי מואב-א' פולש לב' כדי לסלול דרך שעתידה מימלא להיבנות, ב' מסרב לאפשר לו מעבר. לנדוי-עא"פ שב' לא פעל בתו"ל יש לו זכות קניינית ואין לפגוע בה אלא אם לוקה בחוסר תו"ל באופן ניכר. רודמילסקי-המשכירה מנעה מהשוכר להעביר כבל אנטנה בטענת הסגת גבול, ביה"מ אישר הסגת גבול זו בשל שימוש לרעה בזכות הבעלות של המשכירה-חייבה אותו לוותר על זכותו לדיירות מוגנת. רוקר נ' סולמון-רוקר מרחיב את דירתו על שטח משותף לכל הדיירים בלא הסכמתם הם דורשים את הריסת המבנה, רוקר טוען כי בנה להם מחסנים ומוכן לפצות ודרישתם נגועה בחוסר תו"ל, אנגלדר(מיעוט)-יש לערוך מאזן נזק מול תועלת-הנזק לרוקר עולה על התועלת לדיירים-אין להרוס עא"פ הפגיעה הקניינית, רוב-רוקר פעל בעזות מצח כשבנה ביודעו שהדיירים לא מסכימים, בבית משותף יש משקל מיוחד להסכמת הדיירים-יש להרוס את המבנה. חשין-רק במקרים חריגים תו"ל ידחק את הזכות הקניינית.
צודלר נ' יוסף-בית שנהרס במלחמת המפרץ, הוצע לשפצו בכספי מס רכוש, 2 מתוך 13 התנגדו,  חשין-דוחה את המתנגדים כיון שעא"פ זכותם הקניינית בבית משותף יש ערך לביחד, אין מיעוט יכול לכפות עצמו על הרוב-חל על כך עקרון הסבירות ותו"ל-אנו רוצים לאפשר את הכלי של בית משותף ע"י ההסדר בס' 61 לחוהמ"ק-מאפשר שיקום בהסכמת  75% מהדיירים.
זכויות נוספות(רק במקרקעין)-1.  זיקת הנאה- ס' 92-הגדרה-שעבוד של מקרקעין להנאה שאין עימה זכות להחזיר בנכס-הכפפה של מקרקעין מסוימים להנאה מסוימת, כאשר הזכאים יכולים להיות ציבור כולו, ציבור מסוימים או מקרקעין אחרים.  ס' 94-חזקת השנים-אם במשך שנים אדם עושה שימוש מסוים בקרקע ללא התנגדות מהבעלים יש לו זיקת הנאה וניתן לרושם במרשם, ס' 96- ניתן לבטל או לצמצם אותה מהסיבות שאותה זיקה יכולה ליצור הכבדה או השתקה של הפעילות במקרקעין.
2. זכות קדימה-הגבלה על יכולת הבעלים להעביר הנכס לצד ג'-חייב להציע קודם לבעל זכות הקדימה-חייבת רישום במרשם, ס' 99-106-מסדרים את היחסים בין הבעלים לבעל זכות הקדימה, ייתכן זכות קדימה מכח הסכם, או מכוח חוק-זכות קדימה ליורשים במשק חקלאי כשהאינטרס הוא המשך קיומו של המשק, לבן זוג במקרה של גירושין-כי יש לבן זוג קשר אישי לנכס.
זכות השכירות-ס' 1 חוק השכירות והשאילה-3 יסודות מרכזיים לזכות זו: 1. חזקה ושימוש בנכס 2. תמורה 3. מוגבלת בזמן.
ס' 3 לחוהמ"ק-מחלק בין 3 סוגים: 1. קצרת מועד-עד 5 שנים 2. חכירה-מעל ל-5 שנים 3. חכירה לדורות-מעל ל-25 שנים.
לזכות  2 היבטים: 1. חוזי-הסכם בין משכיר לשוכר כפוף לדיני החוזים, ס' 2 לחוק השכירות-חוק זה הוא דין המשלים חוסרים

2. היבט קניני-החוזה יוצר זכויות קנייניות ומכפיף צדדים שלישיים לחוזה השכירות אם עומדים ב-3 היסודות המרכזיים לעיל, ס' 7 לחוהמ"ק-מחייב רישום כדי להקנות זכות בקניין, אך ס' 79-למעט שכירות קצרת מועד-פוטר מדרישת כתב וחובת רישום עא"פ הפטור תהא זכות קניינית, ס' 152 לחוק הגנת הדייר האריך משכירות 5 שנים ל-10 שנים, 2 סייגים לס': 1. לא חל על שכירות שיש אופציה להארכה כך שבסה"כ זה מעבר ל-10 שנים 2. חל רק על שכירות דירה או עסק-בפועל מהחוק עולה כי חל על כל הנכסים, זימן יצחק נ' ציטרין-הגדרה בחוק היא שיורית ומכסה את כל סוגי השכירויות. הרציונאל הוא לא להכביד על שוכרים/משכירים ברישום בשל שיכחות העסקאות, גם אם צד ג' קונה מבלי לדעת-הפגיעה היא לזמן מוגבל-עד 10 שנים.
שיכלול הזכות-במקרקעין-עם מסירת החזקה או רישומה-המוקדם מבינהם(דעה מקובלת) יש אומרים בעריכת החוזה(מיעוט). במטלטלין-ס' 18 לחוק השכירות –עם מסירת המושכר לשוכר.  ס' 79(ג)-ניתן לרשום במרשם שכירות שאינה טעונה רישום.

סממנים קניינים של זכות השכירות-1. מהותית-היא יוצרה זיקה ישירה בנכס 2. פורמאלית-ס' 3 לחוהמ"ק-מגדירה כקניינית, וכן מיקומה בס' א' פרק ז' העוסק בזכויות קנייניות 3. השוכר זכאי להגנות ס' 15-20-נחשב למחזיק 4. ס' 21 לחוק השכירות- השוכר רשאי להעביר את זכויות לאחר- עבירות הזכות: ניתן להעביר זכות שכירות ב-2 דרכים: 1. המחאה-השכירות עוברת בהמחאה והמשכיר הראשון יוצא מהתמונה 2.שכירות משנה-ניתן להשכיר חלק מהמושכר שיש לי בו זכות שכירות-אני עדיין חלק מהקשר הקנייני א' משכיר לב' שמשכיר לג'. ) ס' 22-העברה מותנת בהסכמת המשכיר, אם סירב המשכיר מטעמים לא סבירים אז- במקרקעין: א. אם אין בחוזה הוראה-רשאי להעביר בלי הסכם ב. אם בחוזה יש הוראה מגבילה-יכול להעביר אם ביה"מ מוצא לנכון, במטלטלין-רק באישור ביה"מ אפשר להעביר. ההבחנה בין מקר' למט' היא מכיון: 1. רוצים לעודד שכירות בקרקע-זה משאב מוגבל-לא רוצים למנוע בשל שרירות לב 2.  קשה לעקוב אחר מטלטלין-לכן חייב הסכמת בעלים או בי"מ.
מ"י נ' וייס-מהו סירוב בלתי סביר? מבחנים לבדיקה: א. מאזן הנוחות בין הצדדים ב. מצוקה יחסית של הצדדים ג. התנהגות הצדדים ד. אורך תקופת השכירות ה. מניעים לסירוב ו. אמינות האדם שמעבירים לו את הזכות ז. שיקולים של תקנת הציבור.

מישכון זכות השכירות-ס' 81 לחוהמ"ק-רשאי השוכר למשכן את שכירות שנרשמה  בכפוף להסכם אף בלי הסכמת המשכיר מדוע אפשר למשכן בלי הסכמת המשכיר ולהעביר  לאחר לא? 1. לרוב מדובר במקרי שכירות ארוכות טווח(חכירה לדורות) כך שזכותו של השוכר קרוב לעלות מאשר שכירות 2. מימוש המשכון אינו ודאי לעומת העברה לאחר 3. ס' 81 מגיב למציאות שרוב החזקות בקרקע בארץ הינם של חכירה לדורות-המחוקק רוצה לאפשר מתן אשראי לרכישת זכויות אלו ע"י מתן משכון.

חזקה ושימוש לצמיתות-האם ניתן להשכיר לצמיתות? מורדוב נ' שכטמן- בהסכם שכירות נקבע שהיא לתקופה לא מוגבלת אך זה מנוגד לאופייה של זכות השכירות, ביה"מ נותן מס' אפשרויות לפרשנות: 1. חוזה לא חוקי-החוזה יוצר זכות קניינית שאינה קיימת-נוגדת את תקנת הציבור והוא בטל-ביה"מ לא רוצה לפרש כך כי עדיף קיום החוזה מביטולו 2. כוונת הצדדים- 3 אפשרויות להבנת כוונת הצדדים: א. הסכם מכר-שכירות לצמיתות היא בעצם בעלות ב. ס' 19 לחוק השכירות-כשאין הוראה בדבר סיום מועד השכירות הכוונה שכל צד יכול לסיים בהודעה לצד השני ג. דיירות מוגנת-התכוונו לשכירות כמשמעה בחוק להגנת הדייר עם כל ההגנות-מסתיים במות השוכר 3. זכות חוזית-הצדדים לא התכוונו ליצור זכות שכירות קניינית אלא חוזית וכשלון העסקה היא הפרת החוזה-לא ניתן לרשום זכות זו במרשם כיון שאינה קניינית. ביה"מ בחר באופציה השנייה.

זכות השאילה-ס' 27 לחוק השכירות קובע איזה הוראות חוק יחולו  גם על שאילה ס' 83 לחוהמ"ק-שאילה היא זכות קניינית ס' 26 לחוהמ"ק-שאילה היא זכות להחזיק/להשתמש בנכס שלא לצמיתות (כמו שכירות רק בלי אלמנט התמורה-ניתנת חינם)
הגנת הבעלות והחזקה-ס' 15-20 לחוהמ"ק-המצב בישראל הוא ש-93% משטחי ישראל הן בבעלות המדינה ורק 7% בבעלות פרטית-רוב הזכויות של הפרטים הם זכויות של חכירה לדורות-לכן החוק מתעסק ומגן על מחזיק ולא דווקא בעלים בהכרח. 
וייסמן-להחזקה שני רכיבים: 1. פיזי-שליטה פיזית בנכס מתחלק ל-3 ממדים: א. עוצמה-היכולת של המחזיק למנוע מאחרים התערבות בנכס ב.מרחב-יכולת השליטה בכל חלקי הנכס ג.זמן-המשכיות של השליטה-העדרות ממושכת/תכופה תפגע בהחזקה

2. כוונה-אלמנט נפשי-כוונה להחזיק בנכס. בהחזקה נדרשים 2 האלמנטים הנ"ל כאשר אלמנט נפשי יכול להשלים אלמנט פיזי

ס' 15 -2 סוגים מחזיקים: 1. ישיר-בעלים /שוכרים-יש לו שליטה בנכס 2. עקיף-בעל הזכות הנכס המעניק לאחר הרשאה להחזיק/להשתמש בנכס. מהי מהות היחסים בין ישיר לעקיף? א. המחזיק הישיר מצוי בשליטת וכפוף להוראות המחזיק העקיף  ב. המחזיק הישיר הוא אדם המצוי בנכס בהסכמת המחזיק העקיף-זו הגישה שהתקבלה בס' 15 לחוהמ"ק למהות היחסים. 
ס' 16-תביעה פטיטורית-תביעה לבירור זכויות-מחזיק בדין יכול לדרוש את הנכס חזרה ממי שאינו מחזיק בדין, יש להוכיח:  1. זכות של התובע בנכס 2. העדר זכות של הנתבע. מכוח ס' זה יכולים לתבוע בעל מקרקעין או מחזיק כדין(ישיר או עקיף)

ס' 17-המחזיק יכול לדרוש ממי שאין לו זכות להימנע מהפרע לשימוש במקרקעין. כל מי שמחזיק במקרקעין יכול לתבוע גם מסיג גבול(מחזיק שלא כדין),  אך ניתן לתבוע רק מי שמחזיק שלא כדין (מסיג גבול לא יכול לתבוע בעלים). מטרת הס' היא שמיר על השלום הציבורי והמצב הקיים, רוצים למנוע עשיית דין עצמי ולאפשר הנאה בנכס גם למסיג גבול. עוקשי-אנגלרד-הס' לא חל על פלישה אלא רק על הפרעה, בפלישה יחול ס' 19. פורקצ'יה-ק"ו שאם הס' חל על הפרעה שיחול גם על פלישה.

ס' 18-מאפשר שימוש בסעדים עצמיים מפני הסגת גבול, 18(א)-המחזיק כדין רשאי להשתמש בכוח סביר כדי למנוע הסגת גבול-פעולה מנע לכתחילה, 18(ב)-מחזיק כדין יכול להוציא מחזיק הנמצא בקרקע שלא כדין ע"י שימוש בכוח סביר מוגבל ל-30 יום מיום התפיסה-פעולת מנע בדיעבד. הרציונאל-כאשר פולשים לנכס, המחזיק כדין באופן ספונטאני רוצה למנוע את הפלישה-לכן נאפשר לו למנוע אך מוגבל לכוח סביר ולזמן מוגבל. וייסמן-למחזיק העקיף אין זכות– אין לו קרבה נפשית לנכס.
מהו כוח סביר?-וייסמן-פריצת דלת/דחיפה קלה-סביר, חבלות חמורת-לא סביר, עדיף להתריע בפניו לפני השימוש בכוח.
המוטראן הקופטי-כוח סביר זה להיעזר במשטרה, המשטרה תתערב בתנאי: 1. פלישה טרייה-תוך 30 יום 2. הפלישה לא כדין- יש להוכיח זכות בנכס ושלילת זכות של הפולש. אם לא התקיימו התנאים המשטרה לא תתערב-אפשר לערער על כך לביה"מ.

האם אפשר להשתמש בס' 18 נגד שוכרים שמסרבים להתפנות? וייסמן-לא, זה מלאכותי לומר שזו פלישה כי הייתה הסכמה חוזית-החזיק כדין, ונראה כי לא זו כוונת החוק. כספי נ' דויטש-אנגלרד(אוביטר)-בהסתיים תקופה השכירות ותחילת תק' הפלישה-אין לעשות דין עצמי-אין להחליף את המנעולים. ביטון-החוק מאפשר תביעה בסדר דין מהיר כדי לפנות שוכר סרבן.

ס' 19-תביעה פוססורית/לקבלת חזקה-אם הוציאו מחזיק(אפילו מחזיק שלא כדין) בניגוד לס' 18(ב) יש להחזיר את החזקה-רצון להרתיע מעשיית דין עצמי לא חוקית-שמירת השלום הציבורי והסדר הקיים-השבת המצב לקדמותו, 19סיפא-סייג- יש לביה"מ הסמכות לדון בתביעה גם במצב הזכויות בנכס ולהכריע על פיה(אחידה תביעות-פוססורית ופטיטורית). וייסמן-האיחוד מעקר את הרציונאל של הרישא של הס'-הרתעה מפני עשיית דין עצמי לא חוקית-אין הרתעה כי יש בירור זכויות והוא קובע.

פלישה לקרקע ציבורית-חוק מקרקעי ציבור(סילוק פולשים)- מאפשר למדינה סמכויות נרחבות בסילוק פולשים: 1. אין חיוב על המדינה להחזיק בפועל בקרקע 2. ס' 4-אפשר לסלק עד 36 חודשים מיום הפלישה בן שמחון-ביה"מ מצמצם את הסמכות וטוען שיש להשתמש בה רק בנסיבות חריגות ויש וודאות שהפלישה היא לא כדין 3. ההליך לסילוק פולש מנהלי ולא שיפוטי- נעשה ע"י צווים של פקחים. הרציונאל להקלות הוא שהמדינה מחזיקה בשטחים רבים המקשים על הפיקוח והבקרה. ס' 5- אדם הטוען שהחזקתו היא כדין ופינויו לא חוקי יכול לפנות לביה"מ בבקשה לביטול הצו שהוצא נגדו.

הבעלות/חכירה לדורות-במקרקעין-נבחין בין בעלות לחכירה לדורות. במיטלטלין- נבחין בין שכירות לעומת בעלות+משכון. אקונס-המדינה הפקיעה זכות החזקה והשימוש(שכירות) במרחב תת קרקעי לתקופה ארוכה(99 שנים), ביה"מ קבע שבפועל זו הפקעה של זכות הבעלות ולא שכירות/חכירה. במשיאות הישראלית רוב העסקאות הינם של חכירה לדורות הסיבות לכן הן:   1. חוק מקרקעי ישראל/נכסי המדינה- אוסרים להעביר בעלות במקרקעי ישראל, לכן לרוב נהגו לתת זכויות חכירה ובמקרים חריגים ניתנה זכות בעלות. 2. ס' 13 לחוהמ"ק-אחדו נכס המקרקעין-לא ניתן לבצע עסק בחלק מהקרקע, אך ס' 78-מאפשר זאת בשכירות-במקרים שרצו להעביר רק חלק מהקרקע עשו זאת ע"י חכירה. לרוב מדובר בשכירות לתק' ארוכות (99 שנים)

חברת החשמל נ' החברה לקירור-החברה לקירור החכירה קרקע מהחברה לפיתוח, חברת החשמל רוצה להעביר קווי חשמל בקרקע לשם כך צריכה אשור, אך ממי? מהבעלים(החברה לפיתוח) או המחזיקה בפועל (החברה לקירור). ביה"מ קבע שנדרש אישור החברה לקירור, כיון שלה הבעלות הכלכלית/מהותית עא"פ שינה פורמאלית, כאשר המטרה היא לפצות את מי שנפגע.

לוסטיג נ' מייזלס- מייזלס רוצה לעשות עסקה בחלק מהקרקע וכדי לעוקף את ס' 13 מחכיר ל-999 שנה עם אופציה לתקופה נוספת ללוסטיג תוך מתן זכות מעין בעלות בקרקע, בתמ"א ניתן אחוזי בנייה ביה"מ קבע כי הן חלק בלתי נפרד מהבעלות, לכאורה ינתנו רק למייזלס, אך ביה"מ קבע כי בדנן מבחינת תנאי החוזה הועברה לוסטיג זכות בעלות מבחינה מהותית, השיקולים להבחנה בין בעלות לחכירה: 1. משך החכירה 2. בדיקת הכוחות המשפטיים שהועברו ואפשרות בנייה נכס 3. האם ניתנה אופציה לקבל בעלות בנכס בעתיד 4. האם יש לחוכר זכות להנות מהנכס ומה היקפה? 5. מה הכח שנשארו בידי המחכיר 6. אופן התשלום-מראש או לאורך כל התקופה 7. היקף התשלום-כגובה הנכס כולו-מדובר במכירה, פחות מהנכס-חכירה.

ביה"מ קבע כי עפ"י המבחנים מדובר למעשה במכירה-ללוסטיג יש חלק בזכויות בנייה (ביקורת: מחד אומרים זה לא מכירה-עוקפים את ס' 13 לחוהמ"ק האוסר פיצול בעלות בקרקע, מאידך אומרים שזו מכירה לצורך חלוקת זכויות הבנייה בקרקע).

מטלטלין- הבחנה בין שכירות לבעלות(מכר+משכון)- יש 2 דרכים לממן קניית מטלטלין כאשר למשתמש אין מספיק כסף:  
1. 2 עסקאות נפרדות: א. עסקת מכר-רגילה בין הספק למשתמש ב. הסכם הלוואה-מתן הלוואה בתמורה למשכון(המטלטל)       2. עסקת ליסינג-הספק מוכר את המטלטלין לחברת הליסינג(המממנת) והיא משכירה אותו למשתמש תמורת תשלום תקופתי .
בד"כ מעדיפים עסקאות ליסינג מכיוון: 1. שיקולי מימון- מסייע לחסרי רקע כלכלי יציב שמתקשים לקבל הלוואה בשוק החופשי 2. שיקולי מס- בעסקאות ליסינג יש יתרון מיסוי-ניתן  לנכות את ההוצאות התקופתיות של השכירות כהוצאות מוכרות 3.שיקול עסקי-נטרול סיכון-המשתמש לא יודע כמה תהא כדאית עסקת מכר-מעביר את הסיכון לחברה הליסינג תמורת פרמיה. 
האם בעסקת ליסינג מעבירים למשתמש זכות בעלות או שכירות? 1. בדיקה פורמאלית-ניתן לבדוק מה קבעו הצדדים בהסכם וכך להכריע באיזו עסקה מדובר 2.מהותית- בדיקה של מהות העסקה מה קורה בפועל בהסכם, 2 אפשריות לעסקאות ליסינג: 1. ליסינג תפעולי-מצב של שכירות אמיתית הקונה היא חברת הליסינג-המשכיר למשתמש תמורת תשלום תקופתי 2. ליסינג מימוני-מדובר בעסקת אשראי+ערבון(משכון הנכס)- המממן הוא בעל זכות משכון בנכס ואילו השוכר/משתמש הוא הבעלים.
הפועלים ליסינג נ' טיפול שורש-המערערת רכשה ציוד לפי הוראת המשיבה, בהסכם נקבעו תשלומים לאורך 10 שנים המשקפים את מחיר הציוד בתוספת ריבית והצמדה, המשיב טענה כי מדובר בליסינג מימוני-עסקת מכר שבה אסור לפי החוק לקחת ריבית בגובה הקבוע בהסכם, המערערת טוענת שזה ליסינג תפעולי-לא עסקת מכר לכן לא חל החוק האמור. ביה"מ קובע שיש לערוך בדיקה מהותית תוך התייחסות לתכלית החוק, השיקולים הם: 1. שווי השוק של דמי השכירות- ככל שגובה התשלום התקופתי שווה לשווי השכירות בשוק-אז מדובר בליסינג תפעולי 2. שווי שוק של הנכס-אם סך כל התשלומים שווה לשווי השוק של הנכס-מדובר בעסקת מכר 3. קיום אופציה לרכישת הנכס בתום השכירות תוך תשלום מינימאלי-עסקת מכר 4. מס' הצדדים בעסקה- אם יש 3 צדדים-ספק, ממן, שוכר-זו עסקת מכר. בעסק שכירות אין ממן בד"כ. 5. שיקולי השוכר-מדוע השוכר בחר בעסקת הליסינג 6. כוח משפטי-שיש ביד השוכר בנכס לעומת כוח המשכיר 7. מאפייני החברה המממנת- אם משכירה רק פעם אחת-מימוני-עסקת מכר,  אם משכירה כמה פעמים-תפעולי 8. קיום תנייה שא"א להפסיק את השכירות באמצע-זו עסקת מכר ומדובר בעצמם בהלוואה. בדנן נקבע שמדובר בעסקת מכר+אשראי והריבית היא בניגוד לחוק.
רישיון במקרקעין-מוסד חוזי שאומץ מהדין האנגלי שאמור היה להתבטל עם חקיקת חוק המקרקעין. זו זכות חזקה ושימוש במקרקעין חוזית(לא קניינית) עם זאת בבחינה מהותית של אגד הזכויות הנלוות לרישיון יתברר שהיא קניינית. בקום המדינה נעשו הסכמי חכירה בין ממ"י לסוכנות, והסוכנות עשתה הסכמים עם קיבוצים/מושבים המאפשר להם שימוש בקרקע כברי רשות במתן רישיון במקרקעין לתקופה של 5 שנים-אך יכלו להחזיק/להשתמש בקרקע בצורה מורחבת, נוצר אבסורד שניתן היה לפנות את בר הרשות גם לאחר שהשתמש בקרקע והשקיע זמן רב, כיון שלהם זכות חוזית בלבד ולא קניינית. לכן ממ"י  בשורה של החלטות וקבע שמעמדם של ברי הרשות ישתנה לבעלי זכויות קנייניות-חכירה לדורות. בצר נ' צילביץ-לפני שממ"י קיבל את ההחלטות הנ"ל התקשה ביה"מ להבין את מהות זכויותיהם של ברי הרשות בקרקע ולהתמודד עם מצבים אלו.
דיור ציבורי-חוק הדיור הציבורי(זכויות רכישה) 98-מכיר בתופעה רחבה של דיור בחברות משכנות ציבוריות(עמידר וכו') שנתנו מענה דיור לקבוצות חלשות, נוצר אבסורד שלאחר שנים רבות של דיור ותשלום לא נוצרו לדיירים זכויות בנכס, לכן חוקק החוק הנ"ל(עדיין לא בתוקף-מוקפא) שמטרתו לעודד דיירי לרכוש את נכסיהם במחיר מסובסד בהתאם למס' השנים שדר בנכס בתנאי: 1. גם 5 שנים בנכס 2. אין לו זכות בעלות/חכירה לדורות בנכס מקרקעין אחר ששוויו מעל ל-350 אלף ₪.
חוק זכויות הדייר בדיור הציבורי 98-החוק מטיל על חברות הדיור הציבורי חובות לכל הנכסים שמשכירות לאנשים כגון שיפוצים, חובות של גילוי נאות בעת השכרת נכסים, חובות של מתן תשובות לבעיות של הדיירים-מתן זכויות עקיף לשוכרים.

זכות המשכון: נועדה להבטיח לנושה את פריעת החיוב ע"י החייב, 2 סוגי בטוחות: 1. בטוחה לא חפצית-מסמך המעניק זכות הניתנת למימוש-ביטוח, ערבים וכו' 2. בטוחה חפצית-נכס ממשי כבטוחה- 3 אפשרויות מימוש: א. עיכבון-זכות להחזיק בנכס ב. העברת בעלות בנכס ג. משכון-הזכות להיפרע מהנכס. במשכון יש 2 עסקאות: 1.עסקת יסוד-התחייבות שמכוחה החייב מתחייב כלפי הנושה לבצע חיובים מסוימים והנושה נותן לו תמורה 2. עסקת משכון-יוצרת קשר ישיר בין הנושה למשכון.
ס' 1(א) לחוק המשכון-3 יסודות: 1. שעבוד נכס-הכפפה של נכס לזכות של אחר 2. ערובה לחייב-לצורך הבטחת סילוק החוב 3. זכות הנושה להיפרע-בדרך של מכירת הנכס המשועבד באם החוב לא סולק-זכות קניינית. ס' 3-מחייב הסכמת החייב על  למשכון הנכס לנושה, אך בשעבוד מס-הרשויות יכולות להטיל שיעבוד מכוח הדין אף ללא הסכמת החייב. ס' 11 לחוהמ"ט- עיכבון הוא זכות לעקב מטלטלין-ניתן רק להחזיק בנכס, לא ניתן להשתמש או להיפרע מהנכס ע"י מכירתו לא כמו משכון.

עיקול-סעד דיוני זמני-נועד להבטיח שיהיו נכסים להיפרע אם תתקבל תביעת הנושה-לא ניתן לממש את הנכס מכוח העיקול.

מצב הזכויות בנכס: לפני העסקה-זכות בעלות  של החייב, אחרי העסקה-יש נושה זכות משכון בנכס בנוסף לבעלות החייב, אך רק רישום המשכון נותן תוקף קנייני כלפי צד ג'. המטרה היא: 1. מבחינת הנושה-קבלת זכות קניינית שתתן לו בטוחה לפריעת החוב ללא קשר ליכולת/התנהגות החייב 2. החייב-הגנה מפני ניצול לרעה של זכות המשכון ע"י הנושה(לכן זה כפוף להוצל"פ)
3. צד ג'-הגנה מביצוע עסקאות בנכסים ממושכנים-נעשה ע"י רישום ברשם המשכונות-ללא רישום המשכון הוא חוזי בלבד. במשכון  הדין החל הוא: א. מטלטלין וזכויות-חוק המשכון. ב. מקרקעין-חוק המשכון וחוהמ"ק (יגבר בסתירה בין החוקים).
משכון מקרקעין-משכנתא-ס' 7 לחוהמ"ק מחייב רישום-אם לא נרשם זו רק התחייבות חוזית, מדוע אנו רוצים זכות קניינית? 1. עסקאות נוגדות-למונעם ע"י פומביות 2. תחרות עם נושים-מעניק עדיפות לבעל המשכנתא 3. אפשר להשתמש בהוצל"פ.
הזכות הקניינית מקנה: א. עקיבה-ניתן להיפרע מהנכס גם אם נמכר הנכס לאחר, ס' 85 לחוהמ"ק-אפשר להשכיר לאחר משכון הנכס אך זה בכפוף למשכנתא ב. עדיפות-ס' 1 לפק' פשיטת רגל-מעדיף נושה מובטח(מי שמחזיק בשעבוד) על נושים אחרים. ס' 90 לחוהמ"ק ו-18 לחוק המשכון עוסקים במימוש המשכנתא. ס' 91-ניתן להטיל משכנתא רק על זכות בעלות או שכירות.
מטלטלין-משכון-כדי לשכלל לזכות קניינית 2 דרכים: 1. הפקדה-ס' 4(2) חוק המשכון-מסירת הנכס לידי הנושה או נאמן אחר
2. רישום-אם לא ניתן להפקיד את המטלטלין טכנית או החייב רוצה להשתמש במטלטל-ניתן לרשום משכון ברשם המשכונות .
משכון זכות חוזית: ניתן לרשום אצל רשם משכונות-חשוב בזכות חוזית לרכישת נכס מקרקעין-כשבנק נותן הלוואה לרכישת הנכס הוא רוצה בטוחה, האפשרויות: 1. משכון הנכס של המוכר לפני העברת בעלות-המוכר לא מסכים 2. התחייבות חוזית של החייב למשכן את הנכס לאחר העברת בעלות-כרוך בסיכונים של אי העברת בעלות-הבנק לא מסכים. 3. משכון זכות החוזית-הבנק יוכל להיכנס בנעלי החייב באם לא יקיים את חיוביו לבנק וכך לממש את הזכות החוזית מול המוכר-פתרון יעיל.
הסדר זה יעיל כיון: א. אם המוכר מפר את החוזה-ס' 9 לחוק המשכון-זכות הפיצוי המוקנת לחייב בשל ההפרה מועברת לבנק. ב. עדיפות לבנק במקרה של עסקות נוגדות או נושים אחרים ביחס לזכות החוזית-נושה מובטח. במקרה שהחייב לא יממש את התחייבותו למוכר אז הבנק יכול: 1. מימוש המשכון-ס' 17-18 לחוק המשכון-מכירת הזכות החוזית לאחר-אף אחד לא יקנה  2. שכלול קניין-ס' 20-הבנק יכנס לנעלי החייב וישלים חיוביו-אך כל טענות הפרת חוזה כנגד החייב ניתן לטעון נגד הבנק. הבנק יכול לקבל זכות קניינית(משכנתא) בנכס פרט לזכות החוזית כנגד המוכר. ס' 9-בהשלמת המכר בין החייב למוכר, זכות המשכון על הזכות החוזית הופכת למשכנת, הפסיקה קבעה שיש לרשום משכנתא זו שוב, אם לא זו רק התחייבות למשכנתא.
משטר המקרקעין בישראל- כ-93% משטחי מדינת ישראל הינם בבעלות המדינה וניתן לקבל בהם רק זכויות חכירה, ולא ניתן לקבל בהם זיקת הנאה מכוח שנים או העברת זכויות לבונה בתו"ל במקרקעין של אחר לפי ס' 23 (כמו בבעלות פרטית).
ס' 1 לחו"י מקרקעי ישראל(מק"י)-קבע 3 סוגי מק"י: 1. מקרקעי המדינה-72% ממק"י-הוקנו לה ע"י: א. חוק נכסי המדינה- ס' 2-כל נכסי שלטונות המנדט בא"י יהיו נכסי מד"י, ס' 3-כל הנכסים שאין להם בעלים שייכים למד"י-בעלות שיורית בנכסים ב.ס' 17 לחוק הירושה-המדינה יורשת אדם שאין לו יורשים ג. חוק המים-מים הם קניין הציבור ונועדו לצרכי הארץ ותושביה.

2. רשות הפיתוח-תאגיד ציבורי שהוסמך לרכוש נכסים,לפתחם ולמוכרם במטרה לפתח את הארץ, כפוף ל: א. סייג מנהלי-כל פעולה כפופה למנהל מקרקעי ישראל ב. סייג מהותי-הרשות כפופה להוראות חוק מקרקע ישראל (חו"י-1960 והחוק-1962).
הקרקעות מוקנות לה ע"י: א. חוק רכישת מקרקעין-הרשות יכולה להפקיע מקרקעין שבעליהן אינם מחזיקים בהם ב-1.4.52 מדובר באנשים שברחו מישראל-אך החוק מעניק זכות לפיצוי בכפוף לפק' הקרקעות(רכישה לצורכי ציבור) ב. חוק נכסי נפקדים-החוק העניק לאפוטרופוס על נכסי נפקדים נכסים מסוימים, אך  ב-1953 הועברו נכסים אלו לרשות הפיתוח בהסכם.
3. מקרקעי קק"ל-מקרקעין שנרכשו ע"י קק"ל (כתאגיד אנגלי) עוד בטרם הוקמה המדינה, ב-1954 חוקק חוק הקק"ל-וניתנה לקק"ל גושפנקא חקיקתית, ב-1961 נערך הסכם בין הקק"ל למנהל מקרקעי ישראל וניתנה לו הסמכות לניהול מקרקעי קק"ל.
הגבלה על העברת הבעלות מקרקעי ישראל-שיקולים: א. צדק חברתי-אם המדינה שולטת בקרקעות תיווצר חברה שויונית לכן הקרקעות בבעלות הלאום(משותפת) ב. קרקעות קק"ל נרכשו ע"י יהדות התפוצות לטובת הלאום ולא לשם העברתם לפרטים. ג. קליטת עליה- קל יותר ליישב עולים חסרי אמצעים על קרקע בבעלות ציבורית ד. פיתוח הקרקע ושיקול תכנוני-קל יותר בבעלות ציבורית ה. מניעת עליית מחירים-שליטה בשוק הקרקעות. ו. שיקול בטחוני-לא נעביר קרקעות לגורמים זרים עוינים.

חריגים בהם ניתן היה לעביר בעלות-ס' 2 לחוק מק"י: 1. רשות הפיתוח רשאית לפצות מי שהופקעו מקרקעין במתן בעלות בקרקע חלופית 2. יורשים רשאים לקבל בעלות בקרקע במקום אלו שנלקחו ע"י האפוטרופוס לנכסי נפקדים 3. מקרקעין שהמדינה התחייבה להעביר בעלות בהן טרם כניסת החוק 4. ניתן להחליף מק"י במקרקעין שאינן מק"י 5. ניתן להעביר מק"י לצורך ישור גבולות, השלמת נחלות וכו'-מוגבל ל-100 דונם. 6. העברת בעלות בין 3 הרשויות הנ"ל 7. החשוב ביותר-העברת בעלות בקרקע עירונית(במקרקעי המדינה או רשות הפיתוח) לידיים פרטיות-מוגבלת ל-400,000 דונם בכפוף ללו"ז מסוים.

הקרקעות היו בניהול מנהל מקרקעי ישראל , עד לרפורמה הייתה הבחנה בין 2 סוגי קרקעות: 1. קרקע עירונית- הקרקע מוחכרת ל-49 שנים עם אופציה לתקופה נוספת-ניתן להחכיר רק לאחר אישור ועדות התכנות והשלמת ההלכים התכנוניים. דמי חכירה-בתחילה שולמו 40%-80% משווי הנכס והיתרה שולמה בשיעור 5% מיתרת ערך הקרקע שלא שולמה, מדי שנה. לכן כל העברת דירה לאחר דרשה את הסכמת המנהל ותשלום דמי הסכמה בשיעור של 1% מהרווח המופק מהעברת הזכויות
2. קרקע חקלאית-כנ"ל מוחכרות ל49 שנים עם אופציה לתקופה נוספת, דמי חכירה-משולם 2% מהכנסות החוכר מהקרקע, כאשר גודל הקרקע נקבע ע"י משרד החקלאות ומוגדר כנחלה, במושבים-חברי המושב יכלו לקבל זכות חכירה במישרין מהמנהל, אך לכל אדם יש זכות לנחלה אחת והזכות עוברת בירושה, ואסור לפצלה. בקיבוץ-הקיבוץ הוא בעל זכויות החכירה.
בשנות ה-70 שונה המנגנון כך: 1. קרקע עירונית-משלמים דמי חכירה מהוונים- 91% משווי הקרקע בעת קבלתה-אין צורך בתשלום שנתי, ואין צורך בדמי הסכמה ואישור מהמנהל לצורך העברת זכויות-ניתוק התלות בין חוכר למנהל מקרקעי ישראל

2. קרקע חקלאית-הסכום המשולם נקבע בכל שנה ע"י מועצת ממ"י(ולא 2%), וחלקות בני המושבים חולקו ל-3 סוגי חלקות: 1. חלקה א'-משמשת למגורים ומבנים אחרים של המשק-ניתנה חכירה לדורות מהמושב 2. חלקה ב' משמשת לחקלאות-הזכות מוחכרת למושב ובן המושב הוא בא רשות המעבד את הקרקע 3. חלקה ג'-משמשת למבנים משותפים/ציבוריים-מוחכר למושב
הרפורמה במקרקעי ישראל-עלתה השאלה מה יקרה לאחר 98 שנות החכירה? הקרקעות לא יחזוז למדינה כי זה מצב לא הגיוני ולכן דה פקטו חכירה לדורות היא בעלות ולכן הוחלף חוק מנהל מקרקעי ישראל לחוק רשות מקרקעי ישראל המאפשר רכישת בעלות פרטית מהרשות-ס ' 4(י"ז) לחוק-מתווה מסלול לחוכרים לרכישת בעלות-הרשות תפנה לחוכרים ותציע להם רכישה.

עיקרי הרפורמה-ס' 2, 4(יז-כ) לחוק: א. העברות בעלות לאזרחים תתכן רק בקרקע המיועדת למגורים/תעסוקה לא חקלאית. ב. משרד השיכון טוען שהרפורמה תביא לירידה במחירי הקרקעות והדיור ג. אין השפעה על השטחים הפתוחים-יסופקו ע"י המדינה ללא קשר לרפורמה ד. מדובר על קרקעות שהן 1% מסך שטחה של ישראל-עדיין המדינה שולטת על מרבית הקרקע. ה. ביטול התלות בין החוכר למנהל ושחרור האזרח לעשות כרצונו בנכסיו-זה מייעל את משק המקרקעין-ומפחית  בירוקרטיה. ו.ישנה עדיפות לחוכרים מאזורי הפריפריה/עדיפות לאומית על פני המרכז ע"י שיעור תשלום נמוכים-מעודד פיזור האוכלוסיה

ז. באשר לשטחים הירוקים-הרפורמה לא תפגע בהם כי הרפורמה היא רק ב-1% משטחי המדינה הכפופים לוועדות התכנון והבנייה, ומדובר רק בקרקעות המיועדות למגורים/תעסוקה ולא בקרקעות חקלאיות או ציבורית. ח. אין חשש מפני בעלות של גורמים זרים-יש מגבלות בהעברת בעלות לזרים עפ"י הקריטריונים בחוק רשות מקרקעי ישראל. ט. באשר לטענה שהרפורמה תביא להגדלת פערים-ממלא גם לפני הרפורמה הייתה מגמה של העברת בעלות הרפורמה רק מסדירה ומאיצה את התהליך הזה אך מאזנת ע"י העדפת הפריפריה. י. אין חשש לריכוז קרקעות בידי בעלי הון-רוב הקרקעות בידי המדינה ויש מנגנונים מונעים
הרפורמה בפועל: החוק מחלק בין נכסים לעניין הסדר התשלום עבור ההעברה לבעלות פרטית: 1. נכסי מגורים/תעסוקה בפריפריה, דירות בבניה רוויה, ובתים צמודי קרקע במרכז הארץ(פחות מ250 מ"ר)-העברה אוט' אלא אם החוכר מתנגד או שלא עשו היוון לקרקע 2.בתים צמודי קרקע/נכסי תעסוקה בינוניים(מעל 250 מ"ר)-החוכר צריך לפנות לרשות ולשלם 31% מהפער בין שווי זכות החכירה לזכות הבעלות בנוסף להיוון ,במגרשים גדולים(דונם ומעלה)-למדינה יש סמכות להגביל רכישה
הקצאת קרקעות בישובים- כל החקיקה העוסקת במקרקעין נוצרה במציאות של מדינה בהתהוות, עליית פליטים וחשש מהשתלטות של גורמים זרים, ולכן היו מגבלות בכדי להגן על האינטרסים של המדינה, וכן הגבלות של קק"ל להעברת זכויות ליהודים בלבד, איך חקיקת חוקי היסוד והמהפכה החוקתית משפיעה על דיני הקניין? קאעדאן-זוג ערבי שניסה להתקבל לישוב יהודי שקיבל את קרקעות מהסוכנות(בפועל מהמדינה), וועדת הקבלה דחתה אותם כי הם לא יהודים, ביה"מ קבע שזו התנהלות מפלה הפוגעת בשוויון ועל המדינה להקצות למשפחה קרקע ברק-מנהל מקרקעי ישראל בהיותו רשות שלטונית כפוף למטריה הנורמטיבית של חוק היסוד ועל כן אין לעשות הפרדה בין האזרחים, אך בישוב בעל מאפיינים ייחודיים(דתי) ההפרדה מוצדקת למען שמירה על תרבות ואורח החיים של התושבים. המדינה מחויבת לשויון גם אם דרך גוף פרטי(הסוכנות היהודית)
סוללים נ' ממ"י-ערבים רצו לרכוש קרקע בקיבוץ סוללים, ועדת הקבלה דחתה, ביה"מ חייב את המנהל להקצות קרקע לזוג, הקיבוץ עותר נגד המנהל וטוען שכיהודים חילונים יש להם זכות תרבותית לשומרו ככזה, חשין- הטענה ספקולטיבית, אין די בטענה אידיאולוגית זו, צריך צביון מיוחד ליישוב המקנה לה זכות לדחות תושבים שאינם חיים על פי הצביון למשל ישוב דתי.
עדאלה נ' ממ"י-המדינה בהתאם להסכם עם קק"ל הוציאה מכרזים לקרקעות ליהודים בלבד, עדאלה טענו שזה נוגד את קעדאן, קק"ל טענו שהם גוף פרטי שלא מחויב, אך כיון שהוא גוף דו מהותי נתן להחיל עליו חובות ציבוריות, לכן המדינה הטילה צווי ביניים על המכרזים. אין הכרעה בינתיים בעתירה, אך כנראה המדינה תחליף קרקעות עם קק"ל והקרקעות המדוברים ימכרו במכרזים פתוחים גם לערבים-המדינה מניחה שהעתירה תתקבל. מקרים נוספים: החלטות 1064 ו1015 של מועצת ממ"י מאפשרות לישובים קטנים לשקול התאמה לחיי החברה בקהילה בדיוני וועדות הקבלה-ההחלטות בדיון משפטי בבג"ץ.
זבידאת נ' ממ"י-זוג ערבי שלא התקבלו לישוב יהודי, ביה"מ הטיל על המדינה לשמור קרקע לזוג עד להחלטה, ארגונים נוספים הצטרפו לעתירה(הבית הפתוח, הקשת הדמוקרטית המזרחית ועדאלה) בטענה שאמפירית וועדות הקבלה דוחות מיעוטים.

שימושים לא חקלאים בקרקע חקלאית-לאורך שנים בשל נוכח המגזר החקלאי בממ"י ניתנו הטבות לחקלאים בצורת שימוש לא חקלאי בשטחים חקלאיים מתוך התחשבות בצרכיהם (הקמת חנויות, תחנות דלק וכדו') הסטאטוס של קרקעות אלו שונה והם הוחכרו להם אך לא יכלו למוכרם לאחרים, במשך השנים ממ"י הרחיבו הטבות אלו ואפשרו בעלות של תאגידים פרטים של החקלאים בקרקעות ובפועל התאגידים הקימו עסקים על קרקעות חקלאיות-זו הטבה בשווי כלכלי עצום, הוגשה עתירה לבג"ץ כנגד החלטות אלו בטענה: 1. איכות הסביבה- הכנסת עסקים לשטחים אלו גורמת נזק לחקלאות, מרחיבה את השימוש העירוני ופוגעת בסביבה 2. צדק חלוקתי-מתן הטבות למגזר מסוים מעניקה לו עדיפות בלתי מוצדקת על פני מגזרים אחרים.
עמותת שיח חדש נ' שר התשתיות-תקפו חוקתית 3 החלטות של המנהל המעניקות הטבות לישובים חקלאים, בטענה: 1. על הטבות אלו להיות מוסדרות בהסדרים ראשוניים-חקיקה ראשית ולא דרך מועצת ממ"י-זאת בשל השלכות הכלכליות הציבורית שבנתינתן 2. ההחלטות בלתי חוקיות-מעניקות הטבות יקרות ובלתי סבירות לישובים חקלאים על חשבון הציבור בניגודי לשיקולי צדק חלוקי ואיכות הסביבה הנ"ל. ביה"מ קיבל טענות אלו וביטל את ההחלטות ממ"י כיון שהן לא חוקיות וסבירות.

דרכי רכישת בעלות (המרצה התייחסה לכך בתחילת הקורס, ושוב פעם כאן, לכן קיבצתי הכול למקום אחד).

במקרקעין: 1. עסקה רצונית בין מוכר לקונה 2. ירושה-בדרך של צוואה/עפ"י דין 3. הפקעה-מקנה בעלות לרשות שלטונית. 4. נטיעה ובנייה במקרקעי הזולת-בפעולות אלו מקבלים בעלות בחלקי יחסי בנכס של אחר, 2 מצבים: א. בנייה במקרקעין מוסדרים-קרקע שנעשה לגביה בירור זכויות והרישום הוא ראייה לבעלות-ס' 21 לחוהמ"ק- אם אדם נטע/בנה במקרקעין של אחר, האחר יכול להשאיר ולהעניק לו בעלות יחסית או לדרוש ממנו לסלק את הבנייה/נטיעה ב. בנייה במקרקעין לא מוסדרים-הקרקע לא עברו בירור זכויות והרישום הוא רק ראייה לכאורה לבעלות- ס' 23 לחוהמ"ק-מאפשר לבונה/נוטע לרכוש את המקרקעין במחיר הקרקע בלי המחוברים בהתקיים: 1. תו"ל-הבונה/נוטע סבר בתו"ל שהוא הבעלים של הקרקע הלא מוסדרת 2.המקרקעין שווים פחות מהסכום שהשקיעה בבנייה/נטיעה 3. רכישת הקרקע ע"י הבונה לא גורם נזק חמור לבעל הקרקע שאין בתשלום שווים כדי לפצות עליו. ס' 112 לחוהמ"ק-אין תחולה לס' 23 לגבי קרקע לא מוסדרת של מקרקעי ציבור.
במטלטלין: 1.עסקה רצונית בין מוכר לקונה 2. ירושה-בדרך של צוואה/דין 3. מציאת אבידה- עפ"י תנאי חוק השבת אבידה. 4. ס' 4 לחוהמ"ט- 4(א) חיבור וערבוב עם מטלטלין של אחר כאשר לא ניתן להפריד בינהם מקנה בעלות יחסית לכל אחד במטלטלין. 4(ב)-בערבוב חלק טפל בעיקר, הבעלות היא של בעלי החלק העיקרי אך מחויב לפצות את בעלי החלק הטפל.
5. זכייה מן ההפקר-ס' 7 לחוהמ"ט-הפקרת בעלים מפקיעה בעלות במטלטלין בהתקיים: א. הוצאה משליטה ב. כוונה להפקיר. ס' 3-מטלטלין שאין להם בעלים יכול כל אדם לתופשם תוך כוונה לזכות בהם. [אין ס' דומה במקרקעין-למדינה בעלות שיורית בקרקעות ללא בעלים, עם זאת יש 2 חריגים: 1. ס' 78 לחוק הקרקעות עותמאני-אם אדם מעבד קרקע 25 שנה בידיעת בעלים

וללא התנגדות-יכול לרכוש זכויות מכוח "התנחלות רוכשת"-תקף רק בסוגי קרקעות מסוים(מירין ווקפה) 2. חוק ההתיישנות- ס' 5(2)-אדם הנמצא בקרקע ברשות בעלים במשך תקופה מסוימת-לתופס יהא רישיון מכללא בקרקע-אך זה לא זכות קניינית]
זכות הבעלות משתכללת: מקרקעין-ס' 7-עם רישומה במרשם המקרקעין, מטלטלין-ס' 33 חוק המכר-עם מסירת החזקה בנכס.

בעלות ברכב- מסירת והעברת חזקה ברכב היא שיוצרת את הזכות הקניינית קון נ' חסון-הרישום במשרד הרישוי הוא הצהרתי.
מצבי תחרויות: ייתכנו מס' מצבים: 1. תקנת שוק- אדם לא יכול להעביר יותר ממה שיש לו (שוכר לא יכול להעביר בעלות)  גם במטלטלין וגם במקרקעין, בד"כ יש 3 מעורבים א'-הבעלים המקורים המעביר לב' זכויות אך לא של בעלות(שכירות) או לא העביר לו כלל(גניבה), וב' נכנס לעסקת מכר עם ג', אך לב' יש בעלות פגומה(שכירות) או הוא נטול זכויות(גניבה) והוא מנסה להעביר לג' יותר ממה שיש לו- יש תחרות בין א'-הבעלים המקורי לבין ג'-הקונה התמים שהניח שקנה זכויות בתמורה. 
2. עסקאות נוגדות- כאשר א' הבעלים המקורי מתחייב כלפי ב' ואח"כ לג' להעביר להם אותן זכויות באותו נכס-מי גובר?

3. תחרות בין נושים-א' הבעלים התחייב(חוזית) להעביר זכויות קנייניות לב', אך בטרם הושלם הרישום נכנס נושה לתמונה.
כדי לפתור תחרויות אלו יש ליצור כללים שיסדירו מי קודם למי בכל מצב, יש לשים לב כי  גם לאחר הסדרת הכללים אין זה אומר ש"המפסיד" לא יכול לתבוע נזיקית/חוזית/פלילית את גורם "התאונה" ולקבל סעדים(פיצויים או השבה) עבור הפסדיו.

מאוטנר-עד שנות ה-80 נתנו חשיבות לגורם התאונה ועל סמך זה הכריעו(בתקנת שוק ב' גרם לתאונה ולכן א' צריך לזכות) אך מאוטנר אומר שיש להביא את שיקולי הצדדים לתאונה(כמו בתאונות נזיקיות) לכן יש לשקול בהכרעה במצבי תחרויות:   א. יעילות לכתחילית(ex ante)-מונע הנזק הזול יותר-מי יכל למנוע את התחרות בעלות הנמוכה יותר ואם הוא לא מנע-יפסיד.
ב. יעילות בדיעבד(ex post)-מאזן מצוקה-לאחר התאונה צריך למזער את עלויותיה-נעדיף את הצד שנזקו גדול יותר אם השני יזכה ג. עבודה בכללים ונמנע מביה"מ שק"ד-יוצרים וודאות וידיעה מראש לתוצאות התאונה-מונע נזק של מזיק פוטנציאלי.
המשפט הישראלי קבע  כלל משותף לכל המצבים הללו(בניגוד לשיטות משפט אחרות): הראשון בזמן תמיד זוכה, אך זה כפוף לחריג: המאוחר בזמן יזכה בהתקיים התנאים : א. הרוכש המאוחר השלים את רכישת הקניין-שכלול קניין. ב. רכישת הזכות הקניינית נעשתה בתו"ל סובייקטיבי. ג. הרוכש המאוחר נתן תמורה ממשית ההולמת את ערכו של הנמכר(לא הוכרע כמה זה) 
הערות אזהרה במקרקעין:  המרשם אמור לשקף לפרט המעוניין לרכוש נכס מסוים, לדעת את המצב הזכויות בנכס ומיהם בעלי הזכויות, אך המרשם אינו ראי משוכלל והמנגנון של רישום זכויות עפ"י ס' 7 לחוהמ"ק לא מספיק כיון: 1. יש זכויות שאינן פרי עסקה רצונית(ירושה וכדו') 2. יש זכויות המשתכללות ללא רישום(שכירות קצרה) 3. לא מופעים נתונים לגבי בעל המקרקעין-כשרות מוגבלת בבעלות של ילד 4. אין מידע על מצב התכנוני/יעוד של המקרקעין-יש לפנות לועדת התכנון והבניה 5. אין מידע על התחייבות אובליגטוריות ביחס למקרקעין. הע"א באות לפתור את בעיית ההתחייבות האובליגטוריות ולשקפן 
מטרת הע"א: 1. ליצור מרשם משוכלל-רישום מדויק יותר 2. לבצר את מעמד המרשם-אנשים יכולים להסתמך על האמור בו.
סוגי הערות: 1. צורך בהסכמה-ס' 128 לחוהמ"ק-כאשר קיום העסקה מותנה בהסכמת אדם שלישי 2. הגבלת כשרות-ס' 129- כאשר כשרות של הבעלים מוגבלת/נשללה עפ"י דין 3. לפי צו בי"מ-ס' 130- ביה"מ רשאי להורות על הע"א לפי מה שיקבע.
4. הליך משלים לרישום הזכות החוזית-משקף התחייבות חוזית שטרם השתכללה בנוגע לנכס.  ס' 126-מס' היסודות לרישום: א. רשימת מתחייבים סגורה(בעל זכות בעלות/שכירות/שאילה/הנאה/קדימה/משכנתא)-רק בעלי זכויות אלו יכולים להתחייב  ב. בכתב-התחייבות החוזית היא בכתב ג. ההתחייבות היא לעשות עסקה-הקנייה של זכות קניינית ולא זכות חוזית במקרקעין.

משמע הע"א היא רישום במרשם המקרקעין שתוכנו- בעל הזכות הקניינית התחייב להקנות זכות זו או להמנע מלהקנותה לאחר

כיצד רושמים? הרישום וולונטארי ונעשה בלשכות הרישום לבקשת הזכאי/חייב, וצריך להמציא מסמך המעיד על ההתחייבות.

לעיתים הרוכש מתנה בהתחייבותו שלא ניתן לרשום הע"א כי לא רוצה שידעו או כיון שמחיקת הע"א לאחר מכן היא לא קלה, מה דין הע"א שנרשמה למרות התניה? היועמ"ש נ' גד-הזכות לרישום הע"א היא דיספוזיטיבית וניתן להתנות עליה, אך קבלן המכניס תנאי זה-ייתכן שיראו בכך תנאי מקפח בחוזה אחיד. רשם המקרקעין יכול לרשום הע"א חרף התניה בחוזה, אך תהא לצד שהופרה תנייתו עילה תביעה נגד הרושם על הפרת חוזה. ס' 132-מחיקת הערה אפשרית רק בצו בימ"ש או לפי שק"ד רשם המקרקעין אם: 1. הצדדים הסכימו למחיקתה 2. עילת האזהרה בטלה 3. הע"א נרשמה ע"י צו, ויש צו אחר למחיקתה.
מטרות הע"א מבחינת: 1. הזכאי-מעניקה הגנה על הזכות החוזית בשלב שבין ההתחייבות לשכלול לזכות קניינית, ס' 127(א)-לא ניתן לרשום עסק הסותרת את תוכן האזהרה-בפועל מונע ביצוע עסקאות סותרות, 127(ב)-מעניקה עדיפות לזכאי על פני מעקל/נושה מאוחר-3 גישות זכות המוענקת: א. הס' מאפשר השלמת הרישום ושכלול זכות קניינית-הע"א משכללת את הזכות החוזית לקניינית ב. הס' מאפשר לזכאי לבטל את ההסכם ולקבל בחזרה את כל הכספים ששילם-אין הצדקה לאכיפת ההסכם.

ג. איטונג-לוין-הסעד הניתן תלוי בנסיבות העניין. גינדי נ' ברקאי-אלשייך-זה נתון לשק"ד ביה"מ, ויש לשקול את מידת הזיקה שיש לזכאי בנכס, הזיקה של שאר הנושים בנכס, מחיר הנכס בעסקה עם הזכאי לעומת מחיר הנכס בשוק, ונסיבות העניין.

2. מתקשרים פוטנציאלים: א. מזהירה מתקשרים מפני ביצוע עסקאות בנכס ב. הע"א "מונעת" קיום תו"ל  ברוכשים מאוחרים
3. החברה בכללותה: א. חיזוק אמינות המרשם ב. משקף את מצב הזכויות האמיתי ב. מונע תאונות בעלות מאודה נמוכה.

רישום הע"א סותרות-א' הבעלים רשם לטובת ב' הע"א, האם ניתן לרשום הע"א נוספת ע"י א' לטובת ג'? ס' 127-אוסר רישום עסקה הסותרת את תוכן הע"א, אך בניסים נ' דניאלי-נקבע כי ניתן לרשום הערה סותרת על אותה זכות(הערות אופקיות) כיון: א.פורמאלי-הס' אוסר רישום עסקה סותרת(הקניית זכות במקרקעין) ולא רישום הערה סותרת(שאינה זכות קניינית) ב.מהותי- 1.רישום כל ההערות משקף באופן נכון יותר את מצב ההתחייבויות ביחס לנכס 2. רישום הע"א  ממילא לא משריין לזכאי את הזכות הקניינית  3. במצב בו הע"א הראשונה לא תהא תקפה, אזי מניעת רישום הע"א מהרוכש השני מביא לקיפוחו במצב של עיקול או נושים ולכן יש לאפשר רישום לזכאי השני שיגן מפני אירועים מסכלים 4. אין הכבדה על המרשם ברישום מס' הע"א
רשום הערות אנכיות- א' מתחייב לב' ורושם הע"א לטובתו, האם ב' יכול לרשום הע"א לטובת ג' מכוח הסכם עשו בינהם? לפי הדין הקיים לא ניתן לרשום, אך יש מס' מודלים המאפשרות זאת: א. המחאת זכות- - ס' 1 לחוק המחאת חיובים מאפשר המחאת חיוב ללא הסכמת החייב אלא אם נשללה או הוגבלה בדין- ב' יכול להמחות את הע"א לטובת ג' כיון: 1. פורמאלי-מכח ההסכם ג' נכנס בנעלי ב' אז כאילו א' התחייב לג', וס' 5 לחוק הנ"ל קובע-המחאה מעבירה כל זכות הנלווית לזכות שנמחתה-מעביר את זכות לרישום הע"א הנלווית להתחייבות 2. מהותי-כך מאפשרים סחר בזכויות במקרקעין, ואין הכבדה על המרשם.
ב. רישום הערת אזהרה בהתחייבות ישירה- ב' יתחייב כלפי ג' לגרום ל-א' להעביר לו ישירות בעתיד את הזכויות-חוזה לטובת צד ג'-כך בפועל יש התחייבות של א' לג'(ונרשמת הע"א אופקית)-לא ישים מאחר והסיכוי ש-א' יסכים לחוזה שכזה הוא מזערי
ג. רישום הע"א על התחייבות מי שיש בידוי הע"א- ב' מתחייב לג' להעביר לו את הזכויות בנכס לאחר שירם על שמו ע"י א', זה לא אפשרי כי ב' 126 מתיר רישום הע"א רק מי שבידו זכות קניינית בנכס, והרציונאל הוא למנוע רישום בשתי מערכות נפרדות-באחת נרשמות התחייבויות בעל זכות במקרקעין, ובשניה נרשמות התחייבויות בעל הע"א בלי ידיעת/הסכמת הבעלים.
ביקורת: 1. לרבים מרוכשי הדירות בישראל יש זכות מסוג התחייבות לקבל זכות במקרקעין-אי אפשרות העברת הע"א מונע את האפשרות למסחר בזכות 2. יש להגן גם על מי שיש בידו התחייבות(ג') מי שיש לו התחייבות שיש בה הע"א(ב').

הערת אזהרה כשעבוד-האם הע"א מהווה שעבוד נכס ולכן מחייבת רישום ברשם החברות בנוסף לרישום במרשם המקרקעין?
איטונג-הע"א היא ערובה למתן נכסים ולכן עונה להגדרה לס' 1 לפק' החברות-חייבת רישום ברשם החברות, ס' 178-ערובה כלפי נושה בטלה במצב של פירוק החברה אם לא נרשם השעבוד ברשם החברות-כל הע"א של חברות שלא נרשמו ברשם החברות בוטלו, בתשנ"ד תוקן החוק-ס' 127(ב1) לחוהמ"ק-הע"א לא צריכה רישום בפנקס אחר מלבד מרשם המקרקעין.

תקנת שוק במטלטלין-כאשר אדם מנסה להעביר יותר ממה שיש לו-דוג': 1. ראובן משכיר לשמעון, ושמעון מנסה להעביר ללוי זכות בעלות בנכס 2. שמעון גונב רכב מראובן ומוכר אותו ללוי 3. שמעון ממשכן את רכבו לראובן, ומנסה למכור אותו ללוי. מחד יש בעלים מקורי או מעקל מכוח זכותו הקניינית ומאידך יש רוכש מכוח הרכישה שביצע, מס' שיקולים להכרעה בינהם:  1. הגנה על זכות הקניין של הבעלים- עקיבה היא תכונה מרכזית של הזכות הקניינית-יש לאפשר לבעלים לעקוב אחר נכסיו. 2. אינטרס ההסתמכות וקידום המסחר-זכות הקניין לא מוחלטת, יש לקחת בחשבון שיקולים של חיי מסחר והסתמכות רוכשים
3. צדק מתקן-נטיל אחריות על מי שאשמו המוסרי גדול יותר (אם לוי עשה עסקה מפוקפקת(קנה מגנב)נטיל עליו אחריות)   4. צדק חלוקתי-נטיל הנזק על מי שנזקו קטן יותר 5. יעילות מצרפית-נאמץ כלל שיגרום לצמצום תאונות במינ' עלות, נטיל אחריות על מונע הנזק הזול יותר-או נטיל אחריות על מי שנזקו קטן יותר או מי שיכול לפזר אותו טוב יותר(בנק,ביטוח וכו')
כלל הכרעה-תקנת שוק: החריג לכלל שאין אדם יכול להקנות יותר ממה שיש לו-בהתקיים תנאי תק"ש נאפשר את החריג ו"נפקיע" את הזכות הקניינית של הבעלים המקורי לטובת הרוכש 34 לחוק המכר-קובע תק"ש במטלטלין- תנאים להתקיימות: 

1. כריתת חוזה מכר ביחס לנכס נד 2. הנכס נקנה ממוכר העוסק במכירת נכסים מסוגו של הממכר 3. המכירה היא במהלך העסקים הרגיל 4. קבלת הנכס לחזקת הקונה 5. תום לב של הקונה. הס' מוציא את הגנבים מגדרי התק"ש. (יש דוג' במצגת).
תפקידי התק"ש: 1. דרך לרכישת בעלות-מבלי שלוי יהא חייב דבר לבעלים המקורי 2. טענת הגנה-ס' 53 לפקנ"ז-מגן על רוכש בתו"ל מפני תביעה בעוולת גזל אם נתקיימו תנאי תק"ש. דגשים: א. תק"ש במטלטלין חלה רק על רכישת זכות בעלות ב. יש אחריות מוחלטת על הבעלים ג. הרוכש מקבל עדיפות מוחלטת ד. הרוכש רוכש זכות נקייה מכל זכות אחרת ה. הרוכש החדש יכול להעביר את זכות הבעלות לכל מי שרוצה ו. המוכר צפוי להיתבע ע"י הבעלים המקורי וע"י ה"רוכש החדש".
שני אפשרויות פרשניות לס' 34: 1. בשל העדיפות הגבוה המוענקת לרוכש על פני הבעלים המקורי יש לפרש בצמצום את תנאי ס' 34. 2. ביה"מ מתחשב באינטרסים לעיל כאשר הוא מיישם את תקנת השוק לפי ס' 34 ולכן יש לציינם (גם במבחן).

השיקולים להטלת אחריות מוחלטת על הבעלים: א. צדק מתקן-מניחים שהייתה התרשלות של הבעלים ב. יעילות-הבעלים הוא מונע הנזק הזול יותר ג. קידום חיי המסחר-גם אם הבעלים לא התרשל נעדיף את הרוכש השני משיקולי הסתמכות הרוכשים.
1. יסוד תום הלב-על הרוכש לקבל את הנכס לחזקתו מבלי שידע בפועל או עצם עיניו מלדעת על זכותו הפגומה של המוכר. 
זוזנשטרייך נ' חברה לאוטומוביל-החברה משכנה רכב בבעלותה לבנק ורשמה את השעבוד רק ברשם החברות ולא במשרד  הרישוי, רוזנ' קנה את הרכב ובדק רק במשרד הרישוי, הבנק פתח בהליך מימוש שעבוד הרכב, רוזנ' טען שעומד בתנאי תק"ש
נקבע כי תו"ל הנדרש הוא סובייקטיבי לא ניתן לייחס לרוזנ' ידיעה קונסטרוקטיבית על תוכן המרשם רשם החברות, וגם רשלנות לא מפקיעה תו"ל-המטרה היא קידום ועידוד מסחר מהיר ויעיל.  קון נ' חסון-אין חובה לבדוק בשום מרשם, ואם בדקו ומודעים לזכויות-זה שולל את תו"ל. פסיקה מחוזית-מחייב בדיקה במרשמים בשל העלות הזניחה(ייתכן שבי"מ העליון יסכים) הרציונאל לדרישת תו"ל: א. צדק מתקן-אין להעניק בעלות לרוכש שאינו תם לב ב. יעילות כלכלית-רוכש שידע על זכות הפגומה יכל למנוע את התאונה. דגש: תו"ל נדרש עד לשכלול הקניין-אם לפני השכלול נפגם תו"ל אין תוקף לתקנת השוק.
2. יסוד התמורה-עסקת מכר-ס' 1 לחוק המכר-קובע כי מכר הוא הקניית נכס תמורת מחיר. האם התמורה ממשית או סמלית? 
הפסיקה קבעה כי התמורה הנדרשת היא תמורה ממשית-הרציונאל: א. יש להשוות את אינטרס הרוכש לאינטרס של הבעלים  ב. צדק מתקן-תמורה סמלית מעידה על חוסר תו"ל ג. צדק חלוקתי-נזקו של הרוכש קטן יותר אם שילם תמורה סמלית.

כנען נ' ממשלת ארה"ב-כנען קנתה בשוק תמונה השווה 150,000$ ב-250 ₪, טענה שמתקיים תק"ש כי חשבה סובייקטיבית שזה התמורה הממשית ש"כ וחשין-נדרשת תמורה ממשית אובייקטיבית המשקפת את הערך הריאלי מכיון: 1. מתמרץ חקירה למחיר הריאלי של הנכס 2. מוטלת אחריות על מי שנזקו קטן יותר 3. אינטרס הבעלים גדול מאינטרס הסתמכות של הרוכש.  דעת מיעוט-נדרשת תמורה סובייקטיבית כי: 1. עושים צדק עם רוכש תם לב 2. מגנים על המסחר 3. מגן על רוכש מעוולת גזל ברק ואור-פתרון חוזי-ס' 14(ב) לחוה"ח-ניתן לבטל חוזה בטענת טעות-אין תוקף למכירה-ממשלת ארה"ב זוכה בנכס(עקיבה).
3. יסוד החזקה-שכלול קניין במטלטלין נעשה בקבלת חזקה כי: 1. "רק קניין מכה קניין"-כדי לגבור על זכות קניינית של אחר צריך להיות בעל זכות קניינית 2. הרוכש מונע הנזק הזול יותר-יכול לא לשלם עד לקבלת החזקה 3. פוגעים רק בזכות חוזית.
4. תנאי השוק הפתוח-המוכר חייב לעסוק במכירת נכסים מסוגו של הנכס הנמכר גליל ים-עוסק יכול לעסוק ביותר מעיסוק אחד, מכירת הנכסים צריכה להיות חלק מעיסוקי המוכר. 5. אופי ביצוע העסקה- חייב להיות במהלך העסקים הרגיל של עסקי המוכר. שתי גישות לבחינת התקיימות תנאי השוק הפתוח: 1. אובייקטיבית(גישה מקובלת)-נבדוק עפ"י המצב האמיתי, טעות כנה אף אם היא סבירה-לא תועיל לרוכש- כי: א. מונע תאונות מראש ב. ממזער נזקים מתאונות שלא ניתן למונע אותן  2. סובייקטיבית-נבדוק מנק' מבטו של הרוכש הספציפי, טעות כנה גם אם אינה סבירה-תועיל לרוכש-כי: א. עושים צדק עם הרוכש שחשב בתו"ל שמתקיימים תנאי השוק הפתוח ב. הגנה על המסחר הדינמי ותו"ל הם נשמת אפה של תקנת השוק.

המבחן האובייקטיבי נבחר כי: 1. הוא מתמרץ רוכשים לרכוש בשוק הפתוח(לחקור אודות המוכר)-מקשה על גזלנים למכור   2. מטיל אחריות על המוכרים והופכים אותם למבטחים בעל כורחם-מאפשר חזרה אל הסוחר שהכניס את הגזילה לשוק ולהיפרע ממנו. סיכום: תמורה ועיסוק המוכר ואופן ביצוע העסקה-מבחן אובייקטיבי, טיב הזכות שבידי המוכר-סובייקטיבי.

תק"ש ברכבים-מרבית הרכישות של רכבים מתבצעות לא באמצעות השוק הפתוח(אנשים פרטיים מוכרים) אך מסתמכים על הרישום במשרד הרישוי שהינו דקלרטיבי בלבד-תנאי השוק הפתוח לא מתקיימים, אך יש הצעת חוק המכר-תק"ש בעסקאות מכר כאלו תתקיים למרות שלא נעשית עם סוחרים-במטרה להפוך את המרשם ליוצר זכויות- קונסטיטוטיבי ולא רק דקלרטיבי.
תקנת שוק במקרקעין- חשיבות המרשם למסחר במקרקעין היא: 1. חסכון בעלויות העסקה-הרוכשים צריכים רק לעיין במרשם  2. יוצר וודאות וביטחון בחיי המסחר 3. מאפשר תפקוד של שוק יעיל. אך לעיתים על אף קיומו/בעזרתו של המרשם המוכר מצליח להעביר לרוכש קרקע שאינה בבעלותו-2 מצבים: א.טעות במרשם-המוכר רשום שלא כדין כבעלים האמיתי של הקרקע ב. טעות מחוץ למרשם המוכר לא רשום כבעלים במרשם אך משכנע את הרוכש שיש לו את הסמכות להעביר/למכור את הנכס.
שיקולים להכרעה: 1. מחד יש להגן על הזכות הקניינית של הבעלים ש"הופקעה" במרמה מאידך יש להגן על חייב המסחר ואינטרס ההסתמכות של רוכשים 2. יש לבצר את מעמדו של המרשם(טעות במרשם תעזור לרוכש שהסתמך עליו, מחוץ למרשם תסייע לבעלים) 3. צדק מתקן-נטיל אחריות על מי שאשמו המוסרי גדול יותר 4. יעילות כלכלית מראש-נטיל על מונע הנזק הזול יותר 5. צדק חלוקתי-נטיל על מי שנזקו קטן יותר 6. יעילות בדיעבד-נטיל על בעל היכולת לפזר את הנזק טוב יותר.
כלל הכרעה-תקנת שוק: ס' 10 לחוהמ"ק-תנאים להתקיימות: 1שכלול זכות קניינית 2. תמורה 3. תו"ל 4. מקרקעין מסודרים 5. הרישום לא היה נכון-טעות במרשם ולא מחוץ לו 6. הרוכש הסתמך על המרשם. דגשים: א. תק"ש במקרקעין חלה על כל הזכויות לא רק בעלות(בשונה מתק"ש במטל') ב. נפרש את התק"ש בצמצום עקב הפגיעה בזכות הקניינית של בעלים המקורי.
1. שכלול זכות קניינית-לא מספיקה התחייבות להקנות זכות קניינית אלא צריכה להשתכלל ברישום, הרטפלד-ירש חלקה של נספה בשואה ומכר אותה לחברה שרשמה עליה רק הע"א, לאחר מכן המדינה טענה שהיא היורשת של החלקה, האם יש תק"ש כאשר לא היה רישום אך נרשמה הע"א? חשין-הע"א לא מקיימת את תנאי התק"ש ולא מקיימת את תנאי שכלול זכות קניינית מכיון: א. ס' 7-רכישה משתכללת רק עם רישום הזכות הקניינית במרשם ב. "רק קנייה מכה קניין" –לא נעדיף בעל זכות חוזית על פני בעל זכות קניינית ג. שכלול קניין הוא תנאי הכרחי לתק"ש ד. הרוכש הוא מונע הנזק הזול יותר-יכול לא לשלם עד לשכלול זכותו ברישום ה. נזק הרוכש קטן יותר-לא שילם את כל התמורה ו. חיזוק מעמד המרשם-יש לתמרץ לרישום זכויות.

קדמי(מיעוט)-יש נסיבות חריגות המצדיקות העברת בעלות לרוכש(הסתמך על צו ירושה, שילם כמעט את מלוא התמורה וכו').
שכלול קניין שלא ע"י רישום: בזכויות שלא מצריכות רישום(שכירות פחות מ-10 שנים, זיקת הנאה וכו')-לא נדרוש רישום כתנאי לתק"ש כיון שמדובר פה בפגיעה זמנית/קטנה בזכות הבעלות של הבעלים המקורי אך עדיין זכותו היא חזקה ותקפה.

2. תמורה- בדומה למטלטלין-נדרשת תמורה ממשית, ריאלית, אובייקטיבית -א. מעיד על תו"ל הרוכש ב. מזעור נזקי התאונה.

3. תום לב- נדרש תו"ל סובייקטיבי-אצל הרוכש תהא אמונה כי המוכר הוא בעל הזכות במקרקעין והוא רשאי להעבירה נקייה מכל זכות אחרת לאחר סונדרס-חברה קנתה נכס מאדם שהוצהר עליו שהוא בעל זכות חכירה בו, העסקה לא הושלמה ברישום, לאחר המכירה הבעלים המקורי ביקש לבטל את בעלות המוכר בביה"מ, רק אז החברה השלימה רישום. ביה"מ קבע שתו"ל חייב להימשך עד לרישום הזכויות ובדנן-תו"ל נפגם בידיעת החברה על בקשת הבעלים המקורי, רציונאל: א. שכלול הזכות הקניינית הוא תנאי יסודי בקיום התק"ש ב. התק"ש מפקיעה זכות של בעלים מקורי-נפרש בצמצום האפשרי את תנאי התק"ש.     ג. על הרוכש לבטח את עצמו עד להשלמת הרישום(תשלום חלקי,הפקדה בידי נאמן וכו') ד.הרוכש הוא מונע הנזק הזול יותר.
4. מקרקעין מוסדרים-מקרקעין שעברו הליך של הסדר ונרשמו בעלי הזכויות בקרקע בפנקס הזכויות (96% משטח המדינה) רציונאל: א. ביצור מעמד מרשם הזכויות ולא מרשם העסקאות ב. רוכש שרוכש מקרקעין לא מוסדרים נוטל סיכון ג. ס' 125- הרישום בפנקסים לגבי מקרקעין מוסדים הוא ראייה חותכת לתוכנו, במקרקעין לא מוסדרים הרישום הוא רק ראייה לכאורה.

5. הטעות במרשם- ס' 10- "אף אם הרישום לא היה נכון", מנסורי-בעל הנכס מכר אותו למנסורי, עו"ד של בעל הנכס השתמש ביפוי כוח מטעם הבעלים והעביר בעלות לחברה אחרת-יש פה טעות מחוץ למרשם-ביה"מ קבע שתנאי תק"ש לא קוים
הרציונאל: 1. חיזוק מעמד המרשם 2. בטעות מחוץ למרשם ניתן לפנות לבעלים הרשום 3  לא ניתן הגנה לרמאים וזייפנים.
רשלנות: א. בעלים רשלן-כשבעלים מתנהג ברשלנות(נותן יפוי כוח לנוכל וכדו') אזי נטיל עליו אחריות-משיקולי צדק מתקן. ב. רשלנות של פקידי המרשם- נעדיף את הרוכש ולא הבעלים כי: 1. אמנם גם הרוכש וגם הבעלים הם תם לב-אך נרצה לעודד הסתמכות על המרשם 2. לבעלים יש יתרון באפשרות התביעה כנגד הפקידים על רשלנות-רוצים להרתיע פקידים מרשלנות.

6. הסתמכות על המרשם-הרוכש חייב לבדוק במרשם המקרקעין מי בעל הזכויות בנכס-אין להסתמך על שטר מחוץ למרשם. קורצפלד-קורנפלד קנה נכס בהסתמך על שטר מכר ולא על הרישום במרשם(המוכר טרם נרשם) ביה"מ קבע שלא קוים התנאי אין תקנת השוק חלה, רציונאל: א. רוצים לבצר את מעמד מרשם המקרקעין-רק הסתמכות עליו תקנה עדיפות ב. כשמסתמך על שטר מכר-הרוכש צופה שהעסקה לא תסתיים ברישום ג. הרוכש בעצם קנה זכות מבעל זכות חוזית-אין לו עדיפות על הבעלים.
תק"ש לא פועל כלפי זכויות לא רשומות-כשבעלים מנסה להעביר בעלות נקייה לאחר אך בפועל רובצת עליה זכות לא רשומה, (שכירות קצרת מועדת, זיקת הנאה) למעשה זכות הרוכש כפופה ואין אפשרות לטעון לתקנת השוק אף אם הסתמך על המרשם הרציונאל: 1. בשכירות הרוכש יכול לבדוק בנכס-בדיקה בעלות נמוכה 2. בזיקת הנאה יש מצג פומבי מתמשך-יכול לברר אצל שכנים או בסביבה וכן הוא יכול לבטל בפניה לבי"מ 3. מדובר בפגיעה קטנה/זמנית בזכות הבעלות של הרוכש.

עסקאות נוגדות-כאשר אדם מתחייב להעביר זכות במקרקעין לאחד, ואח"כ מתקשר עם אחר ומתחייב להעביר לו את אותה זכות
תנאים להתקיימות עסקות נוגדות:  1. יש מס' התחייבויות חוזיות להקניית זכות קניינית בנכס 2. תקפות-התחייבות לא תקפה כאשר: א. לא התקיימה דרישת הכתב ב. חוזה בטל(נוגד תקנת הציבור-30 לחוה"ח) ג. חוזה ניתן לביטול בשל פגם בכריתה ד.חוזה למראית עין. 3. אכיפות 4. נוגדות- נבחין בין: א. ניגוד מלא-זכיית האחד דוחק את זכות האחר(התחייב להעביר בעלות) ב. ניגוד חלקי-זכיית האחד פוגמת בזכות האחר(א' מעביר לב' בעלות כאשר לג' יש משכון בנכס) ג. היעד ניגוד- ניתן לקיים את כל ההתחייבויות (א' משכיר לב' את הנכס לחודש ומוכר אותו לג' כשהמסירה היא בעוד חודש)-זה לא יחשב עסקאות נוגדות.

הבדל מתק"ש: 1. בתק"ש לרוכש הראשון זכות קניינית, בע"נ לרוכש זכות חוזית 2. בתק"ש זה עימות בין בעלים לרוכש, בע"נ זה עימות בין 2 בעלי זכויות חוזיות 3. בתק"ש למוכר זכות קניינית פגומה/אין זכות, בע"נ למוכר זכות קניינית בנכס.

שיקולים להכרעה: 1. לכתחילה-נשאף למנוע תאונות, ונטיל על מונע הנזק הזול יותר 2. בדיעבד-נטיל על מי שנזקו קטן יותר כלל הכרעה-ס' 9 לחוהמ"ק וס' 12 לחוהמ"ט-הראשון בזמן עדיף אלא אם השני פעל: א. בתו"ל ב. בתמורה ג. נגמר ברישום.
עסקאות נוגדות במקרקעין: ס' 9 מקנה עדיפות לרוכש המוקדם-הס' משדרג את זכותו החוזית של המוקדם לזכות מעין-קניינית. מחד אין לו זכות קניינית שלמה-הנכס לא נרשם על שמו, והרוכש המאוחר יכול לגבור עליו בהתקיים תנאים מסויימים, מאידך לא מדובר בזכות חוזית בלבד כי הזכות מקנה לו אינטרס קנייני בנכס, ויש לרוכש זכות עקיבה ועדיפות כלפי צדדים שלישים.


תנאים להעדפת רוכש שני: 1. תו"ל-מצב הידיעה של הרוכש השני על ההתחייבות לטובת הרוכש הראשון, המבחן סובייקטיבי, ארוך נ' פאריינטי-ארוך הסתמך על פס"ד המבטל את הסכם המכר עם פרייאנטי(ניתן בהעדר הגנה) ורכש את הנכס מהבעלים, פריאנטי לאחר 17 שנה מבקש להצהיר כי הוא הבעלים, כי ארוך פעל בחוסר תו"ל ולכן ס' 9 לא מגן עליו. המחוזי הסכים וטען שיש ע"ע של ארוך שלא בדק הפס"ד מפקיעה תו"ל, העליון קבע כי הסתמכות על פס"ד היא תקינה ועומדת אף בסף הרשלנות.
רציונאל לדרישת תו"ל: א. צדק מתקן-אין להגן על מי שיכל למנוע את התאונה-הרוכש המאוחר אלא אם לא ידע על התאונה  ב. כלכלי-הרוכש המאוחר יכול לבטח את עצמו מתאונות משפטיות בעלות נמוכה-תשלום רק לאחר שכלול זכות קניינית וכדו'.
2. תמורה-נדרשת תמורה ממשית המשקפת את ערכו הראלי של הנכס ששולמה-דורשים זאת רק מהרוכש השני,   הרציונאל:
1. מונע תאונות מראש-לא יעביר תשלום מלא ללא רישום 2. נגן על מי שנזקו גדול יותר-השני שילם יותר מהראשון על הנכס.

עסקאות נוגדות עם מתנה-מתנה היא הקניית נכס ללא תמורה(מקרקעין/מטלטלין/זכויות-ס' 1 לחוק המתנה), העסקה נגמרת בהעברת הבעלות למקבל המתנה עפ"י דין(מקר'-רישום, מטלטלין-חזקה וכו'), ס' 6 לחוהמ"ק-"עסקה היא הקנייה של בעלות או זכות אחר..."-אין דרישה לתמורה ולכן גם מתנה היא עסקה הנגמרת ברישום, כל עוד לא נגמרה ברישום זוהי זכות חוזית וניתן לרשום עליה הע"א. מה הדין כאשר הבעלים מתחייב לתת במתנה נכס לרוכש מוקדם, ואח"כ מוכר את הנכס לרוכש מאוחר? הדין-על רוכש מאוחר לקיים את כל התנאים כדי לגבור על רוכש מוקדם, אך בספרות הוצע-נדרוש קיום 3 התנאים, אך נקל: א. אם שולמה תמורה ממשית-לא נדרוש רישום ב. אם נרשמה העסקה-די בהתחייבות לתשלום פסיקה(מחוזית)-דיאב נ' דיאב- התחייב לתת במתנה ואח"כ מכר לאחר ששילם והיה תם לב אך לא רשם-ביה"מ מפרש את ס' 9 בצמצום- המאוחר זכה בנכס.
3. שכלול קניין-נדרוש רישום העסקה המרשם המקרקעין, קנייני נ' נאסר-אין די ברישום הע"א, בנק אמריקאי ישראלי-אין די באישור העסקה לרישום-צריך רישום בפועל. הרציונאל הוא שרק זכות קניינית תקנה עדיפות על הזכות החוזית של המוקדם.
זכויות שאינן טעונות רישום-א' מוכר לב' ואח"כ משכיר לג'-הזכות לא טעונה רישום-הספרות קבעה כי ג' יגבור אף ללא רישום
מהות העדיפות של רוכש מוקדם: כאשר רוכש מאוחר לא מקיים את תנאי ס' 9, אז לרוכש מוקדם בעל הזכות האובליגטורית
יש עדיפות ויכול לדרוש אכיפה מהמוכר(בעלים) כיון שיש בינהם חוזה-ידרוש אכיפה לפי חוה"ח תרופות אך היא כפופה לסייג בס' 3(4) לחוק-לא תינתן אכיפה אם היא לא צודקת בנסיבות העניין-מה היקף סייג זה והאם מתחשבים במצב הרוכש המאוחר?

ורטהיימר נ' הררי-ברק-אין להתחשב בצד ג' לחוזה(רוכש מאוחר)-משמע אין לעשות מאזן נזקים בין רוכש מוקדם למאוחר, שוקלים רק שיקולי צדק בין רוכש מוקדם למוכר כיון: 1. ס' 9 יוצר כלל הכרעה מכאני-חזקה שהמחוקק נתן דעתו לשיקולים אלו והכריע ע"י הכלל 2. התחשבות ברוכש מאוחר מרוקנת את ס' 9 מתוכנו-למעשה מביא כלל חדש-"מי שצודק שיזכה-ינצח" 3. הרתעת בעלים-כלל כזה ירתיע בעלים להיכנס בעסקאות נוגדות- הם ישאו בתוצאות הפרה העסקה כי היא לא תכובד בבי"מ
ביקורת: 1. הכלל מעדיף פורמאליות על ערכיות (יש עלייה של ערכים במפשט הישראלי) 2. אין הצדקה להעדיף בעל זכות חוזית מוקדמת שלא שילם בגינה על פני בעל זכות חוזית מאוחר ששלים עבורה תמורה מלאה רק בגלל שלא נרשמה זכותו.   רז נ' אירנשטיין-מקרה בו אכיפה החוזה לא צודקת כלפי הבעלים- בעלים ירש את הנכס שנמכר לאחר שלא רשם זאת במרשם ולא יידע אותו על כך, בעלים מכר את הנכס לאחר שלא עמד בתנאי ס' 9. ביה"מ קבע כי אכיפה בנסיבות העניין(רשלנות רוכש מוקדם) לא צודקת כי מטילה על הבעלים חוב בשל הפרת חוזה עם רוכש מאוחר. עם זאת יכול המוקדם לטעון לאכיפה עפ"י ס' 9 כיון שרוכש מאוחר לא עמד בתנאים. מאידך נטען כי אף ס' 9 כפוף לעקרון תו"ל וכיון שלא היה תם לב לא נאפשר אכיפה. האם תו"ל מחייב רישום הע"א ע"י רוכש מוקדם? נימוקים נגד: 1. ס' 9 לא מחייב רישום הע"א, ועדיפות הראשון לא מותנה ברישום הע"א 2. הטלת חובה כזו מעקרת את ס' 9 מתוכנו-מקנה עדיפות למאוחר אם לא נרשמה הע"א ע"י רוכש מוקדם.

נימוקים בעד: 1. יעילות כלכלית-מונע תאונות בעלות נמוכה-יש לתמרץ רוכשים לרשום הע"א 2. צדק מתקן-נטיל אחריות על מונע הנזק הזול יותר-לא נסייע למי שחושף את זכותו ללא הגנה 3. אחריות חברתית-לרוכש מוקדם יש אחריות כלפי צד ג'. בריטיש נ' גנז-עקרון תו"ל מטיל נטל על מי שהתחייבו להקנות לו זכות במקרקעין יעשה כל שביכולתו כדי לבצע רישום הע"א לטובתו, מי שלא רשם הע"א-זה ישלול את עדיפותו על פני הרוכש המאוחר, אך רוכש מוקדם יהא עדיף גם אם לא רשם הע"א כאשר: 1. לא עבר זמן סביר לרישום הע"א-לא עבר מספיק זמן בין העסקה הראשונה לעסקה הנוגדת-תלוי בנסיבות העניין.  2. כשאין חובה לרשום הע"א- א. ברק-כאשר החוזה שולל מהרוכש את הזכות לרשום הע"א ב. יש יחסים מיוחדים בין מוכר לקונה-בני זוג כאשר הקנייה היא מכח הלכת השיתוף-רוצים לחזק את התא המשפחתי [לא נתקבלה טענה של נוהג שלא לרשום הע"א במגזר הערבי] ג. מצא-כאשר הרוכש יצר מצג פומבי לבעלותו בנכס-החזקה ממושכת בנכס-הרוכש המאוחר יכל לבדוק.
3. אין קש"ס בין אי רישום הע"א לתאונה- א. הרוכש המאוחר ידע על קיום העסקה המוקדמת ב. הרוכש לא עיין כלל במרשם המקרקעין. הרציונאל-עדיפות המאוחר היא על סמך אינטרס ההסתמכות-כשלא מסתמך אין להעדיפו והוא מונע הנזק הזול יותר

רישום הע"א ע"י הרוכש השני: בגנז הוצע לחייב את הרוכש השני כתנאי לעדיפותו-ברק דוחה זאת-אין לה קשר לרוכש מוקדם

סיכום: בעסקאות נוגדות רוכש ראשון עדיף על רוכש שני אלא אם: 1. השני עומד בתנאי ס' 9 2. אכיפת זכות הראשון אינה צודקת עלפי הבעלים(המוכר) 3. התנהגות הראשון מפרה את חובת תו"ל המוטלת עליו (אי רישום הע"א בכפוף לסייגים בגנז)

עסקאות נוגדות בשכירות מקרקעין: נבחין בין 1. שכירות ארוכת טווח(מעל 10 שנים)-דורשת רישום לכן חל ס' 9 ותנאיו כנ"ל אך לא ברור אם יש תחולה להלכת גנז(לחייב את הראשון לרשום הע"א) 2. שכירות קצרת מועד-ס' 80 לחוהמ"ק-במקרה של ע"נ הראשון עדיף אלא אם התקיים: 1. הראשון לא שכלל קניין בחזקה/רישום 2. השני שכלל קניין-חזקה 3. תום לב של השני  4. תמורה-אין דרישה בס' אך זה חלק מהגדרת השכירות, אין תחולה להלכת גנז-אם ממילא אין חובת רישום לא נחייב בהע"א.
עסקאות נוגדות במטלטלין: ס' 12 לחוהמ"ט-הראשון עדיף אלא אם השני: 1. התקשר בתו"ל  2. תמורה 3. קיבל חזקה בנכס.

עסקאות נוגדות בזכויות- נבחין בין: מצב ראשון-ראובן התחייב לשמעון להקנות זכות קניינית, שמעון התחייב ללוי ואח"כ ליהודה להקנות לכ"א את הזכות הקניינית אחרי שיקבל אותה מראובן, ס' 9 לחוהמ"ק-חל בכל מקרה בו נשוא ההתחייבות הוא הקניית זכות במקרקעין גם אם המתחייב (שמעון) אינו בעל זכות במקרקעין-לוי יזכה אלא אם יהודה עומד בתנאי ס' 9  הנ"ל.
עא"פ הלכת גנז אין חובה על לוי לרשום הע"א כיון שכאן מדובר בהע"א אנכית- לפי הדין א"א לרשום אלא אם ראובן מסכים הרציונאל: 1. אדם לאדם אדם ולא מלאך 2. אין להטיל על לוי לשכנע את ראובן לרשום הע"א-נטל גדול 3. אין לצפות מלוי שלא יכנס לעסקה אם לא נרשמה לזכותו הע"א 4. אין להטיל על לוי לשנות את מבנה העסקה מהתחייבות להקניית זכות להמחאת זכות כדי לאפשר רישום הע"א. סיכום: גנז יחול-אם ראובן מסכים או אם הייתה המחאת זכות-כי יכל לרשום הע"א ולא רשם. גנז לא יחול-אם מדובר בהע"א אנכית או אין הסכמה של א'-לא יכול טכנית לרשום הע"א במרשם.

אינטרס הסתמכות של יהודה-העדר רישום הע"א לא פוגע בהסתמכות של יהודה כי: א. הוא יודע שלא ניתן לרשום הע"א-לוקח בחשבון אפשרות של עסקאות נוגדות ב. יהודה לא הסתמך על המרשם-אין קש"ס בין המרשם לתאונה ג. על יהודה להבטיח את זכויותיו החוזיות בדרכים אחרות (בטוחות, הפקדה אצל נאמן וכו') גנז-פורקצ'יה(מיעוט) מנסה להציע-רישום הע"א ע"י יהודה יספיק כדי לקיים את דרישת שכלול הזכות(רישום במרשם) בס' 9 כיון: 1. פורמאלי-ס' 9 לא מחייב רישום זכות קניינית אלא רישום בפנקס המקרקעין 2. צדק-כך יהודה ממצה את יכולתו להגן על זכותו(לא יכול לשכלל זכות קניינית) 3. הע"א משיגה את הפומביות של הרישום במרשם-מזהיר אחרים. רוב-לא מחליף את דרישת שכלול הזכות-כיון: 1. זה חושף את לוי לסיכון 2. הסכמת ראובן לרשום הע"א לטובת יהודה ולא ללוי זה לא צודק-אין להקנות עדיפות ליהודה בשל שרירות לב של ראובן.
מצב שני- שמעון התחייב ללוי להמחות את זכותו כלפי ראובן, ואח"כ ממחה את זכותו ליהודה-מדובר בתחרות על זכות אובליגטורית(הזכות כלפי ראובן)-חל ס' 12 לחוהמ"ט(ס' 13 מחיל אותו גם על זכויות)-לוי עדיף אלא אם יהודה התקשר:     1. תו"ל-הרוכש השני לא ידע על העסקה הראשונה בזמן ההסכם, השכל הישר מחייב שהנמחה השני יבדוק אצל החייב(ראובן) מהי מהות הזכות-אם יהודה לא בדק זה מפקיע את תו"ל(זה נחשב לעצימת עניים) 2. תמורה-הרוכש המאוחר שילם-כך גם מוקנית לו הזכות ( 3.שכלל קניין בזכות-ס' 33 לחוק המכר-בהתחייבות להמחאת זכות משתכלל הקניין בעת כריתת ההסכם אלא אם הצדדים קבעו מועד אחר(בד"כ קובעים זאת בעת גמר התשלומים) טקסטיל ריינס-חוכר עשה הסכם להמחאת זכותו, לאחר גמר התשלומים הבנק הטיל עיקול על זכות החכירה של המוכר, ביה"מ קבע כי בגמר התשלומים הומחתה זכות החכירה לרוכש ולכן העיקול בטל- מסקנה: לרוכש מאוחר עדיף לדרוש המחאת זכות כי שכלול הקניין נגמר עם ההסכם/גמר התשלום. רישום הע"א-לוי צריך להודיע על התחייבות לטובתו לכ"ע ע"י 1.לבקש מראובן לרשום הע"א 2. להודיע לראובן-הוא המרשם
מצב שלישי-המחאות נוגדות-שמעון המחה את זכותו ללוי ואח"כ המחה אותה ליהודה-למעשה יש כאן תק"ש כי שמעון מעביר ליהודה יותר ממה שיש לו(בעצם אין לו), בדנן חל ס' 4 לחוק המחאת חיובים-הראשון גובר אלא אם השני הודיע לחייב על ההמחאה לפני שנודע לחייב על ההמחאה הראשונה, הרציונאל: 1. ברירת המחדל בדין הישראלי-עדיפות של הראשון בזמן    2. הופכים את החייב למרשם של המחאות-נועד לתמרץ נמחים לברר את הזכויות הנמחות אצל החייב לפני ביצוע העסקאות. תו"ל ותמורה: לכאורה ס' 4 לא מחייב תמורה ותו"ל כדי שהשני יגבר, אך הספרות מוסיפה שזהו תנאי הכרחי לגבירת השני.
רישום הע"א: לא נחייב את לוי לרשום הע"א בנוסך להודעה לחייב, כי החוק מציע מנגנון רישום(פומביות) חלופי-בדיקה אצל החייב אם הזכות נגדו הומחתה לאחר בעבר.

קניין שביושר בדין הישראלי: מדובר במצבי תחרות בהם יש עסקה בין מוכר לרוכש שלא השתכללה ואז יש התערבות של צד

ג' להסכם-נושים, מעקלים, רוכשים מאוחרים המנסים "לרכוש" את הזכות הקניינית-הפתרון לתחרות זו הוא רישום הע"א ע"י

הרוכש הראשון-ס' 127(א) לחוהמ"ק-הע"א מקנה עדיפות על פני רוכש מאוחר ס' 127(ב)-מקנה עדיפות על פני מעקל/נושה.


כאשר לא נרשמת הע"א מדובר בזכות חוזית מול נושים/מעקלים אחרים (מול רוכש מאוחר יש מנגנון של ס' 9- גם בלי הע"א) פתרון הפורמאלי -שמעקל/נושה גובר על הרוכש בעל הזכות החוזית, כיון שהנכס עדיין בבעלותו של הבעלים המקורי-הפתרון לא צודק ולכן פותח פתרון מן הצדק- קניין שביושר-נראה את מה שצריך היה לעשות כעשוי (נראה כאילו השתכללה זכות קניינית)-זכות מעין קניינית שגוברת על זכות הנושה/מעקל. יחס הדין הישראלי לזכויות הקניין שביושר מתחלק ל-3 תקופות:


1. תקופה ראשונה-מקום המדינה עד 1970-שטרן נ' שטרן-הפתרון הפורמאלי לא צודק, נראה מי שבידו התחייבות לקבל זכות קניינית, כמי שיש בידו "זכות קניין שביושר"-המקרקעין הם של הרוכש עם כריתת העסקה אלא אם רוכש מאוחר עמד בתנאי החוק בעסקאות נוגדות(ס' 9 כיום). לגבי המרשם-הנושה/מעקל ממלא לא הסתמך על המרשם כשביצע את העסקה שבגינה הוטל העיקול, ואין לו עניין בנכס הספציפי כי אם בתשלום החוב. סיגלוב-הרוכש מקבל זכות במקרקעין בגובה המחיר ששילם.

2. תקופה שניה-מחוק המקרקעין(1970) עד הלכת בנק אוצר החייל(1999)-ס' 161 לחוהמ"ק-ממועד תחולת חוק זה אין זכות במקרקעין אלא לפי חוק זה, בוקר-פרשנות-הס' בעצם מבטל את זכויות הקניין שביושר ומעניק זכות קניינית רק מכוח הדין- בפ"ד זה זוג רכש דירה ותפסו חזקה אך לא רשמו בטאבו, הוטל עיקול לבקשת נושה-ביה"מ קבע כי בהעדר רישום אין לזוג זכות קניינית אלא חוזית שלא תקפה כלפי המעקל, ואין לו זכות קניין שביושר בשל ס' 161. רציונאל: 1. חיזוק מעמד המרשם הוא מהווה מקור לפומביות וצד ג' מסתמך עליו 2. צדק מתקן ויעילות כלכלית-הרוכש מונע נזק זול יותר-יכל לרשום את זכותו


ביקורת: 1. מישור התוצאה-אינה צודקת-יוצרת עוול לרכוש המוקדם בזמן, כיון שלעיתים לא יכול לרשום את זכותו במרשם, והלכת בוקר מבכרת את עקרון הפומביות על ערכי הצדק והיושר 2. צדק מתקן-אין הצדקה להעדיף זכות דיונית של מעקל שלא מסתמך על המרשם על פני בעל זכות חוזית, כמו כן הרוכש לא גרם לתאונה 3. צדק חלוקתי-יש להגן על בעל זכות חוזית שבד"כ הוא "הצרכן הקטן" מול נושים/מעקלים שהם בד"כ מוסד פיננסי המתעסקת בהלוואת ויודע לפזר את נזקו טוב יותר.

תיקון ס' 127: לאור הביקורת הוכנס ס' 127(ב)-מי שבידוי התחייבות לעשות עסקה במקרקעין ורושם עליה הע"א גובר על נושה/מעקל מאוחר-ההנחה היא שרישום הע"א הוא זול, יעיל ומהיר והמבקש להגן על עצמו מפני מעלים יזדרז לרשום הע"א.

אך בפועל התיקון לא סייע בכל המצבים: א. לא תמיד ניתן לרשום הע"א-הע"א אנכית ב. לעיתים הרישום מצריך דיון משפטי.
3. תקופה שלישית-החל מהלכת אהרונוב(1999)-בנק אוצר החייל נ' אהרונוב-הזוג אהרונוב התגרש, בהסכם הגירושין הוסכם שהנכס יעבור לאישה, בטרם הושלם הרישום הוטל עיקול ע"י הבנק, ביה"מ ביטל פה אחד את הלכת בוקר וקבע כי יש להעדיף את זכות הרוכש על פני הנושה. ברק-אמנם אין תשובה ישירה בחוק, אך יש תשובה עקיפה בס' 9-הדין מעניק עדיפות לרוכש המוקדם על פני רוכש מאוחר-כנראה יש לרוכש המוקדם זכות שביושר(מכוח החוק) העדיפה על הזכות החוזית של הרוכש המאוחר המקנה לו זכות אכיפה נגדו-כנראה יש לו אינטרס קנייני בנכס, ניישם זאת גם בנד"ד-לרוכש זכות שביושר/אינטרס קניין שעדיף על זכותו של המעקל שיכול לגבות מהמוכר את כל נכסיו למעט הנכס הזה שהינו "במעין בעלות" הרוכש המוקדם.

חשין-דוקטרינה של ע"נ-הראשון בזמן יזכה אלא אם השני שכלל זכות קניינית ותנאים נוספים- בדנן רוכש תמיד יזכה כיון שמעקל לא יוצר זכות אלא זהו אמצעי דיוני להבטחת פירעון החוב-לא משתכלל קניין. הפתרון בהשראת הס' לא מתבסס עליו.
שטרסברג כהן-הפתרון לא בס' 9 כי כאן מדובר על תחרות בין זכויות שונות וס' 9 מדבר על תחרות על אותה זכות קניינית, אך יש להעדיף רוכש מוקדם כיון: 1. אין הצדקה להעדיף מעקל הן מבחינת האינטרס שיש לו והן מבחינת שיקולי צדק בין הצדדים 2. הזכויות לא שוות- התחייבות לביצוע עסקה משקל סגולי רב ויש לרוכש אינטרס מהותי בנכס הספציפי לעומת זאת למעקל יש זכות בעל משקל סגולי חלש במדרג הזכויות ואין למעקל אינטרס בנכס הספציפי אלא בפריעת החוב 3. יעילות לכתחילית- הרוכש לא גרם לתאונה בכל שלא רשם את זכותו/הע"א כיון שהמעקל לא מסתמך על הרישום ולא היה נמנע מעשייתה העסקה 4. צדק חלוקתי-בד"כ זו תחרות בין מוסד בעל יכולות פיננסיות גדולות המפיק רווח מהעסקה ולוקח בחשבון מצב של אי פרעון החוב לבין רוכשי דירות שהם "צרכנים קטנים" המשקיעים את כל הונם ברכישת הדירה וניזקם גדול יותר מנזקו של המעקל.  5. אין כאן חיזוק למרשם- המעקל לא מסתמך עליו 6. אינטרס אישי- לרוכש יש אינטרס אישי בנכס לעומת אינטרס המעקל.

סיכום-בעל התחייבות חוזית להקניית זכות במקרקעין הוא בעל זכות "מעין קניינית"(קניין שביושר)-אף אם לא נרשמה, שפועלת כלפי רוכש/מעקל מאוחר למעט רוכש בתנאי תקנת השוק או תנאי סעיף 9.        מה השלכות ישום הלכת אהרונוב?
א.האם יש חובת רישום הע"א על הרוכש? גדי אברהם-גדי רכש דירה ושילם תמורה מלאה אך לא רשם, הבנק הטיל עיקול על הדירה בשל חוב של המוכר. ביה"מ קבע כי חרף הלכת גנז, אין הרוכש מחוייב לרושם הע"א כי הרוכש לא הפר את חובת תו"ל כלפי הבנק-הבנק לא מסתמך על המרשם ואין קש"ס בין אי הרישום לתאונה המשפטית: 1. העסקה בגינה הוטל העיקול נעשתה לפני הרכישה-ודאי שאין קש"ס  2. אם העסקה אחרי הרכישה-אין קש"ס-המעקל לא עיין בטאבו 3. אם עיין הוא לוקח בחשבון שהבעלים יכול למכור את הנכס. אין הצדקה לחייב רישום הע"א-לכן אין עדיפות של הרוכש הראשון מותנית ברישום הע"א.
ב. מה הדין כאשר מדובר בעסקת מתנה? אם רושם הע"א וודאי שגובר לפי ס' 127(ב),  לוי נ' חג'אזי-חג'אזי התחייב לתת במתנה נכסים לבניו אך לא נגמר ברישום, אח"כ הוטל עיקול על הנכסים, ביה"מ-ההסכם לא תקף כי מטרתו הייתה להבריח נכסים. פורקצ'יה-דנה מה היה הדין אם ההסכם היה תקף לאור הלכת אהרונוב: 1. דעת ברק-מתנה היא הקניית זכות במקרקעין-יש כאן עסקה, ואם היא לא נגמרה ברישום אז זו התחייבות להקניית זכות-מעניק זכות קניין שביושר-לכן הוא גובר על זכות המעקל.

2. דעת שטרסברג כהן-נבדוק מאזן מצוקה ועוצמת האינטרסים של הצדדים, בדנן: א. אינטרס-למקבל המתנה אינטרס ספציפי בנכס ואילו למעקל אין אינטרס ספציפי בנכס אלא בתשלום החוב ב. חזרת נותן המתנה-חוק המתנה מאפשר לנותן לחזור בו בכפוף למס' סייגים-מסייג את צפיות מקבל המתנה ג. צדק חלוקתי-מצוקתו של המעקל גדולה יותר ונזקו של המעקל גדול יותר

לכן פורקצ'יה קובעת כי יש להכריע בהתחשב בנסיבות עפ"י מס' פרמטרים: 1. התנהגות מקבל המתנה ומידת התרשלותו באי הרישום 2. התנהגות המעקל ומידת ידיעתו על המתנה 3. מצבו הכלכלי של נותן המתנה-כאשר עיקול המתנה מיטיב עם מצבו לניאדו-קיבלה במתנה מסבתא המנוחה נכס, הוטל עליו עיקול ע"י הנושים של הסבתא, הנכדים מבקש פס"ד הצהרתי המבטל את העיקול, ביה"מ יוצא מנק' הנחה שזכות המעקל גוברת על מקבל המתנה בניגוד להלכת אהרונוב, אך יש מס חריגים בהם למקבל המתנה תהא עדיפות: 1. תו"ל של המקבל והנותן-אין כוונה להבריח נכסים ע"י מתן המתנה 2. לא מתקיימים התנאים של ס' 5 לחוק המתנה המאפשרים חזרת הנותן מנתינת המתנה (הרעת מצב הנותן וכדו') 3. תו"ל של המעקל-מידת ידיעתו על התחייבות לתת במתנה לפני שנכנס לעסקה. בדנן ביה"מ קבע-זכות המעקל עדיפה כיון 1. מקבלי המתנה התרשלו כשלא רשמו הע"א/זכויות במרשם 2. עיזבון המנוחה היה בפש"ר-למקבלים לא הייתה צפיות לקבל את הדירה 3. תום ליבם היה מוטל בספק

ג. קניין שביושר במטלטלין וזכויות: א' מעביר לב' זכות קניינית במיטלטל שלא השתכללה, ג' הטיל עיקול על המיטלטל-לב' יש קניין שביושר הוא גובר על המעקל, כיון: 1.אהרונוב-ברק-מחיל את התיזה שלו גם על מטלטלין 2. ההיגיון וההנמקות שבבסיס הלכת אהרונוב לעניין מקרקעין תקפים גם למטלטלין וגם לזכויות 3. זכויות קניין שביושר מעולם לא בוטלו (ס' 161 לחוהמ"ק מתייחס רק לזכויות במקרקעין). 4. אלי גלבוע נ' בינוי ופיתוח-ניתן להבין שיש קניין שביושר גם לגבי זכויות.
טקסטיל ריינס-לראובן זכות חוזית מול המנהל, ראובן המחה את הזכות לשמעון, לוי הטיל עיקול על הזכות החוזית של ראובן, ביה"מ קבע כי כיון שהזכות הומחתה לשמעון לא ניתן לעקל. מה הדין אם רק הייתה התחייבות להמחאה שלא השתכללה? ככל הנראה ביה"מ היה קובע שלנמחה(שמעון) יש "קניין שביושר" בזכות החוזית ולכן הוא גובר על המעקל.
ד. האם הלכת אהרונוב חלה על כל זכות קניינית? אהרונוב-ברק-התזה חלה על כל הקנייה של כל זכות במקרקעין או במיטלטלין אך יש הסתייגות מסוימת לתחולת ההלכה על רכישת משכון-משכנתא. בשכירות אם נרשמה זכות/הע"א-ודאי שהמשכיר גובר אך כאשר אינו רושם את הזכות/הע"א-נחיל את הלכת אהרונוב(ברק)-יש זכות קניין שביושר-המשכיר גובר.(שאילה=מתנה).
ה. החלת הלכת אהרונוב בנשייה במצבי פשיטת רגל-כאשר המוכר נמצא בפשיטת רגל לאחר המכירה, אך הרוכש טרם שכלל את זכות הקניינית ברישום(לפני אהרונוב רק אם היה רושם זכות/הע"א היה גובר על מעקל, לא רשם הריהו ככל נושה מקבל חלק יחסי בלבד) אהרונוב-אין תשובה מפורשת בעניין-ברק-קניין שביושר מגן על רוכשים גם במצבי פש"ר/חדל"פ של המוכר חשין-על הרוכש לרשום הע"א כדי לגבור על נושים במצב של נשייה מרוכש פש"ר/חדל"פ. כספי נ' נס-נקבע באוביטר- זכויות שביושר של קונה גוברת על נאמן של הנושים-הנכס נגרע ממסת הנכסים של החייב-הרוכש זוכה בנכס. נימוקים בעד: 1. מהותי-העובדה שהחייב הוא פש"ר לא צריכה להשפיע על זכויות של רוכשים מוקדמים, הליכי פש"ר לא אמורים לשפר את מעמד הנושה מול הרוכש 2. עקביות-הגנה על הקניין צריכה להיות עקבית-אין לסטות מקניין שביושר אף במצבים של פש"ר. 3. אם ניתן יתרון במצבי פש"ר-כל הנושים יעדיפו לבקש פש"ר/פירוק ולא לגבות כמעקלים-כי זכותם תהא כפופה לרוכשים.


נימוקים נגד הכרה בקניין שביושר במצב פש"ר: 1. בהליכי פש"ר כל הנושים מתגמשים, גם הרוכש צריך להתגמש 2. לנושים 

בפש"ר הצפייה להיפרע מהנכס גדולה מעקל 3. יש חשש של נוכלות-יהא ניסיון להבריח נכסים ע"י התחייבויות של נרשמו.
בתים משותפים-מחד יש בעלות ייחודית ומאידך  בעלות משותפת ברכוש המשותף, מחלקות מהי עוצמת זכות הבעלות בדירות:

1. צודלר-חשין-הזכות הקניינית מתגמשת ומוגבלת  בגלל אופיה המיוחד בבית המשותף  2. דויטש-הזכות לא נפגמת, והחלוקה לתת חלקות נפרדות נועדה להעניק זכות חזקה נפרדת לכ"א, מרבית הקניין במקרק' הוא בבתים משותפים-לא נחליש את זכותם

סדובסקי-אימצו את הגישה של דויטש-שינוי יעוד דירה פרטית(הופכים אותה למכולת) היא מותר כל עוד לא עושים שינוי פיזי.
52 לחוהמ"ק-בית משותף מורכב: 1. דירה-מבנה שנועד לשמש יחידה שלמה ונפרדת-יתכן שיכלול גם חלקים פתוחים המהווים חלק מהיחידה מאיר נ' וייץ-ראו בחלק פתוח שאינו חלק אינטגרלי מהיחידה, כחלק שניתן לרושמו כדירה-היה מיועד להיות סגור (מחסן) שלא נבנה בשל חוסר היתר  2. רכוש משותף-כל חלקי הבית חוץ מהדירות(קרקע,גג,מקלט וכו')-הגדרה שיורית 

אתגר-על הטוען שחלק מסוים הוא חלק מרכוש משותף לתבוע תביעה ישירה לשינוי צו הרישום של הבית ולא תביעה עקיפה.


מבחני הבחנה בין רכוש משותף לדירה: 1. גוב ארי-נבנו מחסנים שאמורים להיות מוצמדים לדירות בקומה 4 שלא נבנתה, הדיירים טענו שהם חלק מהרכוש המשותף, הקבלן-המחסנים דירה נפרדת בבעלותי, ביה"מ-המבחן להבחנה הוא מבחן היעוד או הכוונה- הייתה כוונה להצמיד לדירה שלא נבנתה-לכן הם רכוש משותף. 2. ביקורת-דויטש-הדיירים לא ציפו לקבל את המחסנים שעפ"י החוזה אמורים היו להיות מוצמדים לקומה 4-לכן המבחן הוא צפיות הדיירים/הקבלן בנוגע לרכוש המדובר.
חשיבות ההבחנה: לעיתים הקבלן מעוניין להשאיר לעצמו מס' חלקים בבניין, לכן הוא מצמיד אותם ל"דירה" מסוימת (שאם לא כן הם חלק מהרכוש המשותף) אתגר-הקבלן הגדיר חדר בקרה ובו מס' מכונות של הבית המשותף כ"דירה" והצמיד לו מס' חניות, הדיירים-זה חלק מהרכוש המשותף, ביה"מ-ס' 52 מאפשר המצאות מתקנים משותפים בדירה מסוימת-זו דירה נפרדת.

אחוזי בנייה: הפסיקה קבעה כי הם נכס משותף אך לא חלק מהרכוש המשותף-כיון שהרכוש המשותף כולל רק נכסים פיזיים. לגביהם יחול דיני השיתוף הרגילים-הנכסים בשותפות הדיירים ואין זה משנה אם רק אחד מבעלי הדירות יכול לנצלם(רק הוא יכול לבנות על הגג שהוצמדו לו וכו') גלבורט-הצמדת הגג לאחת הדירות באמצעות התקנון לא מקנה לו באופן אוט' הצמדת אחוזי הבנייה לגג. גם קיום היתר בניה לא מכשיר את הבנייה לעניין זכויות שאר הדיירים באחוזי הבנייה, ודרושה הסכמת כל השותפים למכירתם אך לא צריך לעמוד בדרישת חוק המכר(דירות). החוק מודע לכך שכאשר נדרש אישור כל הדיירים בבניין זה נותן פתח לסחטנות לכן ס' 71ב(א) קובע- עא"פ האמור בס 62(א) סיפא[המצריך הסכמת כל הדיירים] מספיק הסכמת ¾ מהדיירים המחזיקים ב 2/3 מהרכוש המשותף כדי לאשר הוצאת חלקים מהרכוש המשותף והצמדתם לדירה פלונית כשהדבר "לשם בנייה שמטרת הרחבת אותה דירה|, מה הדין כאשר המבקש עושה זאת לא לשם בנייה אלא לשם הצמדת החלק בלבד? דויטש-מדובר בטעות והטעיה לפי ס' 61(ב) לחוה"ח ניתן לבטל בהודעה לבעל הדירה, ביטון-זה תנאי מתלה-ההצמדה נעשתה בתנאי שיבנה עליה-אם הבנייה לא תתרחש תוך זמן סביר תתבטל ההצמדה(תנאי החיצוניות מתקיים בדרישת היתר הבנייה).
71ב(ב)-בעל הדירה שהחלק הוצמד אליו יכול לנצל רק את החלק היחסי שלו באחוזי הבנייה (ד)-אם בנה מעבר לחלקו ישלם תשלומים איזון עבור האחוזים נוספים לבעלי הדירות האחרים. (ג) מי שהסכימו לו להרחבה יראו כמסכים להרחבה של אחר.
בית משותף: יסודות: א. נרשם בפנקס הבתים המשותפים-הרישום קונסטיטוטיבי-מחיל את דיני הבתים המשותפים על המבנה הרשום, אך ס' 77ב החיל את דיני הבתים המשותפים גם על בתים שאינם רשומים כבתים משותפים, אך הוא לא מחיל את ס' 54 המאפשר עסקאות בחלק מהבית המשותף(עסקאות בדירות) כיון שהבית משותף שלא נרשם הוא יחידה קניינית אחת בלבד שלא מחולק לתת חלקות, 77ג-על בית זה חל התקנון שבתוספת-לא ניתן לקבוע תקנון מוסכם ב. 142(א)-בעל 2 דירות ויותר. 142(ב)-ניתן לרשום כבית משותף גם שני בתים שאין חיבור פיזי בינהם אם לא ניתן להפריד את החלקה/חלקות שעליהן נבנו, 142(ג)-ניתן לרשום כבית משותף גם שני בתים נפרדים שניתן להפריד את חלקותיהם אם יש להם מתקנים משותפים. 59(ב)-בבית משותף המורכב מאגפים שונים, הדיירים/המפקח יכולים להצמיד את הרכוש המשותף של כל אגף לכל אגף בנפרד.
בעל דירה-ס' 52-יוכר גם חוכר לדורות אלא אם הוגבל בחוזה-נותן מענה לכך שחלק ניכר מהדירות בארץ מוחזק ע"י חוכרים.
62(ב)-זכותו של חוכר לדורות/חוכר משנה לדורות להצביע לשינוי התקנון אלא אם ישנה התנגדות של הבעלים/חוכר לכך.
רישום בית משותף-השלכות על זכויות רשומות: 144-הזכויות(שכירות/שיעבוד/זיקת הנאה/הע"א וכו') שהיו על הבית טרם רישמו כבית משותף, ירשמו על כל הדירות בגובה החלק היחסי או על דירה מסוימת אם הזכות יוחסה אליה טרם הרישום.

הצמדת רכוש משותף: ישנן 2 סוגי הצמדות: א. הצמדה מתמטית-55(א)-לכל דירה בבית המשותף צמוד חלק בלתי מסוים ברכוש המשותף של הבית, 57(א)-החלק המוצמד לכל דירה יהא ביחס של רצפת הדירה לכלל שטחה הרצפה של כל הדירות אלא אם נקבע אחרת בתקנון. 58(א)-בעל דירה חייב להשתתף בהוצאות ניהול והחזקת הרכוש המשותף באופן יחסי הנ"ל. 55(ב)-לא ניתן למכור את החלק ברכוש המשותף בנפרד מהדירה אליה הוצמד-אך ניתן לעשות זאת ע"י שינוי התקנון.   (
ב. הצמדה פיסית-55(ג)-ניתן לקבוע בתקנון שחלק מסוים של הרכוש המשותף יוצמד לדירה פלונית, ובלבד שלא מדובר בחלקים המיועדים לשמש את כל הדירות(חדר מדרגות וכו'), ההצמדה הפיסית גם מגדילה את ההצמדה המתמטית(עיין לעיל) וכך גם את השתתפותו בהוצאות הרכוש המשותף. מרקוביץ-אין מניעה שההצמדה תעשה גם למס' דירות מסוימות, אך עולה בעיה של אחדות המקרקעין(ס' 13), דויטש-מס' פתרונות: 1. 62(א1)-מתיר לעשות עסקאות בחלק שהוצמד לדירה בנפרד מהדירה חרף ס' 13-ניישם זאת בעניינו-לא רק ניתן לעשות עסקאות אלא גם ניתן לשתף אחרים בבעלות עליו בנפרד מהדירה.
2. הצמדת החלק המוצמד לדירה אחת, והחכרת חלקים בלתי מסוימים לשאר בעלי הדירות תוך השארת ההחזקה בידי המחכיר

3. 55(ג)-לא ניתן להצמיד "חדרי מדרגות, מעליות, מקלטים ומיתקנים המיועדים לשמש את כל בעלי הדירות" 2 פרשנויות לס': א. הסיפא מוסיפה מתקנים נוספים על האמורים בס' ב. הסיפא מצמצת-לא ניתן להצמיד את המתקנים האמורים בס' רק כאשר הם משמשים את כל בעלי הדירות, אך כשמשמים חלק מבעל הדירות ניתן להצמיד-הטענה עלתה במרכוס-ביה"מ השאיר זאת בצ"ע, דיוטש-יש לקבל את הטענה, אין סיבה לשלול את אפשרות הצמדת חלק מהרכוש רק לחלק מהדירות בהסכמת הדיירים.
דרכי הצמדה: א. ס' 6(א) לחוק המכר(דירות)-בעסקת הרכישה בין הקבלן לרוכשים בכפוף לקריטריונים מסיומים בחוק שמעונוף-הוצאה מרכוש משותף בחוזה רכישה צריכה להיות ספציפית, תוך מסירת המפרט עם החוזה-הרוכש צריך לדעת בדיוק מה כולל הדירה. על ההוראות להופיע בחוזים של כל הדיירים. מיאב-תיאור הוצאת הרכוש המשותף צריך להיות מדויק ומפורט  ב. 55(ג)-הדיירים יכולים לקבוע בתקנון בכפוף להסכמת הדיירים, אך לא כפוף לקריטריונים בחוק המכר הנ"ל. 
התחייבות לבצע הצמדה בתקנון היא התחייבות לעשות עסקה, לכן בתחרות בין בעל דירה הזכאי להצמדה לבין בעל דירה אחר שבחוזה שלו לא מוזכרת ההצמדה הנ"ל יחולו דיני עסקאות נוגדות, פומרנץ-החיל את דיני הע"נ, דויטש-אין כאן ע"נ-הצמדת רכוש משותף דורשת הסכמת כל הדיירים (או לחילופין קיום תנאי כזה בחוזה הרכישה), לכן בדנן ההצמדה לא תקפה כלל.
תקנון הבית המשותף-ס' 61-התקנון יסדיר את היחסים(זכויות/חובות) בין הדיירים בקשר לבית המשותף, 62-שינוי בתקנון- 3 סוגי החלטות: 1. החלטה רגילה- רוב בעלי הדירות המחזיקים ב-2/3 מרכוש הבית המשותף דיוטש-לא צריך רוב מצביעים אלא רוב החזקות בבניין, ביטון-הפרשנות של דיוטש אפשרית עפ"י ניסוח הס', אך פרשנות היא שנדרש רוב של בעלי דירות. 2. שינוי זכויות או הטלת תשלום/חובות על בעלי דירות-דרושה הסכמת בעל הדירה הנפגע. 3.בהצמדה של חלק מסוים מהרכוש המשותף-הסכמת כל הדיירים (כאמור לעיל בהצמדה לשם בנייה ס' 72ב דורש רוב של ¾ המחזיקים ב2/3 מהרכוש).

טרוצקי נ' דיין-בעל זכות מעין קניינית בזכות הבעלות זכאי להורות לבעלים כיצד להצביע באסיפה, דיוטש-יש להגביל את ההלכה רק למקרים בהם הועבר חלק משמעותי מהתמורה, ולהחלטות יש השפעה בעיקר לגבי התקופה שלאחר מסירת הדירה.
אסיפת הבית המשותף-ס' 65-לכל בית משותף תהיה נציגות לשם ניהול ענייניו שתפעל עפ"י התקנון המצוי,  66-המפקח ימנה נציגות זמנית עד שתקבע נציגות קבועה, 67(ב)-אם יש הוראות בתקנון למינוי נציגות, המפקח ימנה נציגות רק לאחר שכינס אסיפה כללית והאסיפה לא בחרה או לא נתכנסה. 69-הנציגות היא מורשה של כל בעלי הדירות בכל הקשור לניהולו של הבית
ס' 5 לתקנון המצוי-הנציגות תקיים אסיפה הכללית אחת לשנה או ס' 6-לפי דרישת 1/3 מהדיירים, הנציגות לא כינסה הדיירים רשאים לכנסה תוך 14 יום. 7(א)-הודעה על כינוס האסיפה צריכה להיות 4 ימים לפני קיומה 7(ב)-הודעה שהוצגה במקום בולט כמוה כמסירת הודעה לדייר. 8(א)-מניין חוקי באסיפה-1/2 מבעלי הדירות, אם לא היה מניין חוקי באסיפה, תקבעה אסיפה למחרת וכל מניין יהא חוקי בה. 12(א)-החלטות אסיפה הכללית יתקבלו ברוב דעות(51%)[שינו תקנות נדרש 2/3].
עסקאות קומבינציה-בד"כ עסקה בין קבלן לבעל מקרקעין, המתחייב להעביר לבעל הקרקע מס' דירות שייבנו על הקרקע בבית משותף כאשר שאר הדירות של הקבלן בתמורה לקרקע, יש פה מערך יחסים: 1. בעל קרקע(קבלן-יחס חוזי מכר קרקע תמורת שירותי בנייה המושלם ע"י השלמת בניה הבית, רישומו כבית משותף והעברת בעלות בחלק מהדירות לבעל המקרקעין 2. קבלן (רוכשים-משלמים מקדמה בתמורה לדירה, יש סיכונים הכרוכים בבעל הקרקע-עיקול,פש"ר,ע"נ. סיכונים הכרוכים בקבלן- ע"נ, פש"ר, ביטול ההסכם עם בעל הקרקע. לשם נטרול הסיכונים החוק המכר דורש בטוחות להבטחת השקעת הרוכש בדירה(עיין רכישת דירה מקבלן-מבוסס על הסיכום של ד"ר ביטון והמצגת בעניין עסקאות קומבינציה)   (   
רכישת דירה מקבלן: חוק המכר(דירות) מסדיר רכישות דירה מקבלן מטיל עליו חובות ומאפשר תביעות נזיקיות תוך הגנה על הקונים ברכישת עסק או דירה ראשונה(לא מגן על רוכש דירה שניה או בנייה עצמית). חוק המכר (הבטחת השקעה של רוכשי דירה)-מחייב בטוחות מסוימות לקונים היועמ"ש נ' גד-לא ניתן להתנות על חוק זה בחוזי מכר. ס' 2-המוכר חייב לתת בטוחה לרוכש כאשר אדם משלם 7% מהתמורה ס' 4-סנקציות על העובר על הוראות ס' 2-מאסר/קנס פלילי/פסילת הכרתו מקבלן.

סוגי הבטוחות בחוק: 1. ערבות בנקאית-בטוחה פיננסית הנכנסת לפועל אם המוכר לא יוכל להעביר בעלות בנכס, ס' 3- הקבלן נושא בעלות עמלת הבטוחות, סיבל נהריה-טירקל-הערבות מבטיחה רק זכות בדירה ולא שתהא כמו בחוזה המכר רבלין וחיות- אם יש אי התאמה חמורה נראה את המצב כאי מסירה של הדירה והערבות תכנס לפועל-צריך אי התאמה אובייקטיבית.

2. ביטוח-בטוח פיננסית שלא מכסה את כל הסיכונים 3. שעבוד הדירה-בטוחה קניינית-בד"כ ינתן שיעבוד אחר לגוף המממן של הקבלן כדי שיוותר על בטוחה זו לטובת הרוכש 4. הערת אזהרה-בטוחה קניינית-לא מתקיים כשהקבלן הוא לא בעל הקרקע-וינוגרד נ' ידיד-לבנק הייתה משכנתא על הקרקע, הקבלן רצה לרשום הע"א לטובת הרוכש והבנק הסכים תוך התנייה שהע"א אזהרה תקפה רק אם הרוכש ימלא את התחייבויותיו לקבלן(תשלום מלא)-זה מנוגד לס' 2 המחייב בטוחה תמורת 7% תמורה ביה"מ קבע שהס' בטל. יש ניגוד אינטרסים ברישום הע"א בין הקבלן המעוניין ברישום כמה שיותר הע"א-לא צריך לתת בטוחות אחרות, לבין בעל הקרקע-לא מעוניין ברישום הע"א מחשש שהקבלן יפסיק את הבנייה, לכן במרבית הסכמי הקומבינציה ניתן ייפוי כוח לקבלן לרשום הע"א לרוכשים המותנה במצב התקדמות הבנייה, או אישור עו"ד טרם הרישום.

לפני רישום הבית כבית משותף-הע"א חלה על כל חלקו המיועד של הקבלן במגרש, לאחר רישום הבית המשותף-הע"א חלה רק על הדירה שיועדה לרוכש. מה דינה של הע"א במקרה של כשלון העסקה? באם יש התייחסות מפורשת בחוזה-יקבע עפ"י החוזה ובעל הקרקע יכול להתנות שרישומה יבוטל אם יבוטל הסכם הקומבינציה, בורשטיין-ההתניה צריכה להיות מפורשת הן בהסכם והן ביפוי הכוח כדי שהרוכשים ידעו על הסייג-בהתקיים הסייגים ההערה נמחקת לפי ס' 132(א)(2) בפנייה לבי"מ.  באם אין התייחסות מפורשת-חובני נ' דיקלה-בעל הקרקע לא רשאי לבטל את הע"א כיון: א. התחייבות ישירה בין בעל הקרקע לרוכש ב. בעל הקרקע מונע הנזק הזול יותר-יכל להתנות מראש ג. צדק מתקן-מחיקת הע"א תביא לאובדן טוטאלי של השקעת הרוכש, ואילו השארת ע"א מקנה אפשרות להמשך הבנייה והגנה על השקעת הרוכש. הערת אזהרה במצב כזה יוצרת קיפאון כיון שבעל המקרקעין לא יכול למכור את הקרקע/דירות והרוכש לא יכול להעביר את הדירה או מה שנבנה לרשותו, לכן בד"כ הצדדים הולכים למו"מ להפשרת המצב-או שבעל הדירה יפצה תמורת מחיקת הע"א או שהרוכש ישלם לשם השלמת הבנייה. בעל הקרקע שירצה לבצעה עסקה סותרת(כאשר יש הע"א) יכול לפנות לביה"מ ולבקש אישור(ס' 127(א)) או לפנות לרשם שיש לו שק"ד רחב בנושא. נחשון-שמגר-כשביה"מ נדרש לאשר עסקה סותרת עליו לשקול את מכלול הנסיבות ושיקולי הצדק כאשר תנתן חשיבות למועד כשלון העסקה: א. טרם התחילה הבנייה והתקשרות עם רוכשים-ניתן לבטל אלא אם בעל הקרקע התרשל ולא מחק את הע"א או לא ביטל את יפוי הכוח ב. טרם התחלת הבנייה אך לאחר התקשרות עם הרוכשים ולא נרשמה להם הע"א-הדין הוא לבטל את הע"א כי ההנחה שהרוכש לא שילם עדיין כי לא נרשמה הע"א לטובות ג. טרם הבנייה לאחר התקשרות עם רוכשים ורישום הע"א לטובתם-דין ההערה להישאר כיון שהרוכשים שילמו לקבלן, בעל הקרקע יכול לבטל את הע"א אם ישיב לרוכשים את הכספים ד. לאחר שהחל הבנייה-יש לבחון את ההסדר היעיל-האם לחייב את בעל הקרקע בהמשך הבנייה תוך תשלום סמלי של הרוכשים או חיוב הרוכשים להמשיך הבנייה עם קבלן חדש תוך הקנייה של אחוזי בנייה נוספים ה. לאחר סיום הבניה-מחייבים את בעל הקרקע להעביר את הבעלות בדירות לרוכשים אך יכול לתבוע את הקבלן.

5. העברת זכויות לקונה-בטוחה קניינית-בד"כ הקבלן לא יעביר לפני שיקבל את מלוא התשלום.

(לא רק בעסקאות קומבינציה)(-חוק המכר(דירות): לקבלן יש אחריות לתיקונים גם לאחר קבלת הדירה מחולק ל-2 תקופות: 
1. תקופת הבדק-הקבלן יתקן בכפוף לפרק הזמן האמור בס': א. קילוף ניכר בחיפוי החיצוני-7 שנים ב. ליקויי צנרת, מרזבים והסקה-שנתיים ג. סדקים בתקרות ובקירות-5 שנים ד. רטיבות במקלט, בקירות ובגג-3 שנים ה. שקיעה של מרצפות בשטח הבניין, לרבות: מדרכות, חנויות ושבילים-3 שנים ו. ליקויים במנועים, במכונות ובדוודים-3 שנים ז. שקיעת של מרצפות באזור קומת הקרקע-3 שנים ח. קילוף של חיפויים באזור חדר המדרגות-3 שנים ט. אי התאמות יסודיות אחרות-שנה.
2. תקופת אחריות- תקופה שבה על רוכש הדירה להוכיח שהפגמים הם באשמת/אחריות הקבלן.

משכון: -עיין עוד לעיל עמ' 6, האמור כאן הוא מהסיכום של ד"ר ביטון והמצגת מה שכבר הוזכר לעיל הושמט כאן)

משכון הוא שם כללי לזכות קניינית שניתנת כערובה לקיום חוב אחר (מכח הסכם/הלוואה), שעבוד צף-משכון רשום החל על כל נכסי התאגיד מעת רישום המשכון-מטרתו היא לעודד מסחר תוך מתן הלוואות מחד, והבטחת פירעון החוב למלווה מאידך.


הוראות חוק המשכון-ס' 1-משכון הוא שיעבוד נכס כערובה לחיוב.-ניתן לשעבד את כל סוגי הנכסים אך יש הוראות ספציפיות  המגבילות/אוסרת שעבוד נכסים מסוימים תוך הגנה על נכסי הלווה(לא ניתן לשעבד זכויות הנצברות בקופת הפנסיה) או איסור שעבוד נכסים שלא ניתן להעביר בהם בעלות, 1(ב)-סוגי החיובים שבגינם ניתן למשכן. 15-כשהחיוב פוקע אין תוקף למשכון. המשכון הוא זכות קניינית וניתן לעשות בה עסקאות  אלא אם נקבעה אחרת(עיין לעיל עמ' 6 תנאים לעשיית עסקאות במשכון)


ס' 4-משכון הסכמי-נושה שידע/היה עליו לדעת על המשכון לאחר יהא תוקף למשכון גם אם לא נרשם, משכון מופקד- כוחו יפה(גובר) כלפי נושים של החייב. שוטקמן-נושים אחרים הם כל מי שיש לו זכות אישית כנגד החייב ללא בטוחה לקיום החוב.

תקנת שוק במשכון רשום-מה הדין כאשר נכס משועבד ונרשם ברשם המשכונות נגנב מהחייב ונקנה ע"י אחרים ומתמלאים תנאי תק"ש? רוזנשטרייך-תו"ל בתק"ש לא כולל ידיעה קונסטרוקטיבית על רישומו של המשכון, מספיק תו"ל סובייקטיבי.

תק"ש של חוק המשכון: כאשר יש משכון לטובת א' על הנכס, וב' ממשכן אותו שוב לטובת ג' ס' 5-ג' יגבר בתנאי: א. המשכון מוחשי(מטלטלין בלבד) ב. הנכס הופקד/נרשם ג. על הנושה לפעול בתו"ל אך נייחס לג' ידיעה קונסטרוקטיבית על הרישום (במכר נדרש תו"ל סובייקטיבי כדי לעודד חיי מסחר, במשכון כפול נטיל על בעל המשכון לבדוק במרשם) 4. שכלול קנייני- השלמת המשכון 5. המשכון נעשה על דעת הבעלים או מי שראשי להחזיקם, שדות התעופה נ' גרוס-חלה חובת בדיקה מעמיקה על הנושה המאוחר ועליו לבדוק גם במסמכים הנלווים במרשם. [יש הצעת חוק המבטלת את תק"ש במשכון ושא' יגבר תמיד].

ריבוי משכונות-ס' 6-ניתן למשכן את הנכס לאדם נוסף אלא אם התנו אחרת ובלבד שלא יפרע מן המשכון לפני הנושה המוקדם -בד"כ מסכים כאשר ערך הנכס הממושכן גובה מגובה המשכון הראשון-אך הנושה השני מסתכן במקרים של ירידת ערך הנכס

7(ב)-נושה ראשון ושני יכולים להיות אדם אחד(בגין הלוואת שונות). 85 לחוהמ"ק-משכנתא לא פוגע בזכות החייב להשתמש, להחזיק ולעשות כל עסקה במקרקעין בכפוף לסכם המשכנתא, ואין בה כדי לגרוע מזכותו של מקבל המשכנתא בנכס. ס' 86- במקרה של פריעת החוב מול הנושה הראשון, הנושה השני "מקודם". 6 לחוק המשכון-קובע סדר עדיפויות בין הנושים.

מימוש המשכון- דיסקונט נ' ברושי-החייב ביקש מהנושה(הבנק) לממש את המשכון כיון שאח"כ ערך המשכון ירד, הבנק סירב ביה"מ-הבנק פעל בחוסר תו"ל-ההפסד יחול על הבנק. ס' 23-נושה יכול להיפרע מהחייב כשהמשכון לא מכסה את גובה החוב.

ס' 13(ב)- ניתן לפדות את המשכון מוקדם ממועד פרעון החוב ובלבד שישולם לנושה הריבית עד למועד הפרעון או 6 חודשים 88 לחוהמ"ק-לא ניתן להתנות על הזכות לפרעון מוקדם אלא בהתאם לס' 13(ב). בראשי-לנגיד יש סמכות לקבוע עמלת פרעון מוקדם. 13(א)-לא ניתן להתנות על היכולת לפרעון מהנכס לאחר הפרת החיוב ע"י החייב-לחייב זכות לפדות הנכס ע"י הפרה.

דרכי מימוש- 16(ב) וס' 21-כל עוד לא הגיע מועד המימוש-ניתן לממש בהסכמה. ס' 18-משכון מופקד או רשום ניתן לממש ע"י צו בי"מ או הוצל"פ-מגן על החייב(פיקוח של רשות ציבורית) ויש לראש הוצל"פ שק"ד להורות על מימוש שימקסם את מחיר המימוש. 17(3)-מימוש עצמי ע"י הנושה בסיטואציות מסוימות-כשהנושה הוא גוף מוסדי ניתן גם בלי צו בימ"ש/הוצל"פ

ס' 19-תנאים למימוש עצמי של הנושה, 17(4)-במשכון שהוא זכות ניתן לממש לפי ס' 20-הנושה יכול להיכנס בנעלי החייב ולמכור את הנכס, שטיינמץ-האם משכון על זכות חוזית של קונה מאפשר לבעל משכון מימוש נכס המקרקעין או רק מימוש הזכויות החוזית של הקונה? אנגלרד-מושכנה רק הזכות החוזית ולא ניתן לממש את נכס המקרקעין, ובעל המשכון יכול או לממש את הזכות החוזית-למכור, או להכנס בנעלי הקונה( ס' 20) אך הוא גם נושא בטענות על הפרת חוזה שהופנו כנגד הקונה

(בסיכום של ד"ר ביטון יש הסבר מלא על הפס"ד תוך ציין ההתפתחויות בפסיקה לאור הלכת שטיינמץ-אני פרשתי-עיין שם)
שימור בעלות-כאשר הצדדים לעסקת מכר מתנים כי הממכר ישאר בבעלות המוכר עד תשלום מלא התמורה ע"י הרוכש, התניה אפשרית כי: 1. מכוח חופש החוזים והקניין 2. הקונה טרם שילם ולכן הממכר עדיין לא בבעלותו 3. ס' 33 לחוק המכר- הבעלות עוברת עם המסירה אלא אם התנו אחרת, בעיה-מה הדין כאשר מוטל עיקול על נכסי הקונה? נק' הסתכלות: 1. מוכר- מקנה לעצמו עדיפות על פני נושים אחרים של הקונה כאשר משכון זה אינו צריך רישום ואינו מפוקח ע"י חוק המשכון.        2. קונה-מסתיר את קיום המשכון מפני נושיו 3. צד ג'-למעשה יש פה הסוואת משכון ולא שימור בעלות המורכב מ2 עסקאות: א. עסקת מכר והעברת בעלות לקונה  ב. שיעבוד הממכר למוכר להבטחת תשלום התמורה, לכן יש תוקף לס' 2 לחוק המשכון- המחיל את חוק המשכון על כל עסקה שכוונתה שיעבוד נכס כערוב לחייב. הנפקות: הקונה הוא הבעלים ולמוכר יש רק שעבוד שתוקפו עפ"י דיני השעבודים (למוכר יש רק התחייבות למשכון, ס' 178 לפק' חברות-אין תוקף לשעבוד כל עוד לא נרשם).
הרציונאל: הגנה על אינטרס ההסתמכות של הנושים של הקונה-הסתמכו על החזקתו בממכר ולכן התקשרו איתו בעסקאות אשראי, ונטיל אחריות גם על המוכר שהיה אחראי על המצג המוטעה. קידוחי הצפון-נכיר בשימור בעלות כעסקה אמיתית כל עוד לא הוצגו טעמים מיוחדים לסתירתה (לא יראו זאת כהסוואת משכון) כיון: 1. זו עסקה אמיתית המוצדקת כלכלית-המוכר רוצה לסייג את העברת הבעלות כנגד תשלום מלא 2. אין הצדקה להתערב בחופש החוזים 3. החזקה לא יוצרת מצג וודאי מול נושים(ייתכן שמדובר במכר מושכר/שאול) וגם אם הסתמכו הרי שהקונה יכול למכור בכל רגע 4. מד"י קשורה בהסכמי סחר עם מדינות האיחוד המכירות בתניית שימור בעלות, אי הכרה יפגע בהסכמי הסחר של מד"י 5. גזירה שהציבור לא יכול לעמוד בה-חיי המסחר בנויים על מלאי עסקי-לא ניתן להטיל שיעבוד  מחדש על כל סחורה שנמכרת 6. ביקורת על הלכת קולומבו- אי הכרה בתניית השימור תגרום לספקים לבקש בטוחות-זה ייקר את הסחורה לעומת העלות הזולת של תניית שימור הבעלות.
טעמים מיוחדים לסתור: כאשר מדובר בתניית שימור שמטרתה העדפת המוכר על שאר הנושים ללא הגיון כלכלי או עסקי-זו גם כוונת ס' 2 הנ"ל-חל רק על עסקאות שאין הגיון כלכלי לתנייה ונועדו לעקוף את הוראות חוק המשכון תוך העדפת נושים.

לשם בחינת כוונת תניית שימור הבעלות יש לבדוק את ההסכם: 1. סובייקטיבית-מהם הפרטים שהוסכמו בין הצדדים           2. אובייקטיבית-האם ההסכמה על פי מהות היא עסקת משכון המעדיפה את המוכר על פני נושים(בלי קשר לכוונת הצדדים).

הבחנה בין הלכת קולמבו לקידוח הצפון: קולמבו- נחיל את חוק המשכון גם אם מדובר בתנייה אמיתית-החוק חל על כל עסקה שבצדה יש נכס המשמש כבטוחה, קידוחי הצפון-בתניה אמיתית לא נחיל את חוק המשכון משיקולי מדינות והרציונאלים לעיל.
הפסיקה מחוזית: מחזירה את הלכת קולומבו בדלת האחורית, לב אופיר(מחוזי)-אופיר הסתמך על הלכת קידוחי הצפון המקנה תוקף לתניה-לכן מאחר והתמורה לא שולמה אזי הבעלות בממכר היא של המוכר, ביה"מ דחה את הטענה כי התניה מופיעה רק בחשבונית ואינה חלק מהסכמת הצדדים, אלי פריואת-בעסקאות בסדר גודל קטן נכיר גם בתנייה על חשבונית כתנייה תקפה. תרמעוז נ' שף הים-ביה"מ-התניה בהסכם בינהם היא מלאכותית שנועד לשעבד את הממכר לקיום החזר החוב של הקונה נקבע ע"י מס' מבחנים: 1. מבחן הפיקוח והזיקה- האם למוכר יש זיקה בנכס ומנגנון פיקוח, והאם הרוכש מחויב להגיד דו"ח תקופתי על מצב הנכס 2. מבחן רישום החשבונאי-כיצד נרשמה העסקה בספרים 3. מבחן יחסי הכוחות-כוחות הקונה מול המוכר בנכס. מהנ"ל עולה-הפסיקה המחוזית מפרשת את הלכת קידוחי הצפון בצמצום ע"י: 1. קביעה שהתניה לא חלק מההסכם בין הצדדים 2. פרשנות תכליתית לתניה תוך בחינת התנהגות הספק והזיקה שלו בנכס. הרציונאל לפרשנות המצמצת: א. כיבוד גורף של תניות שימור בעלות פוגע בשויון בין נושים-מרתיע משקיעים מוסדיים ממתן אשראי לחברות ב. נטילת ההממכר ע"י המוכר באי תשלום מקשה על יכולת הקונה ליצור מזומנים ועסקיו יפסקו-זה מסכל את יכולת ההבראה של קונים במצבי חדל"פ.
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