תש"ע                                                                                                                                              פרופ' לרנר - דיני קניין (מורן)

רשימת נושאים ומקורות

1. סוגי הנכסים
חוק המקרקעין, סעיפים 1 (הגדרת "מקרקעין"), 11 – 13
"מקרקעין" - קרקע, כל הבנוי והנטוע עליה וכל דבר אחר המחובר אליה חיבור של קבע, זולת מחוברים הניתנים להפרדה
11. הבעלות בשטח של קרקע מתפשטת בכל העומק שמתחת לשטח הקרקע, בכפוף לדינים בדבר מים, נפט, מכרות, מחצבים וכיוצא באלה, והיא מתפשטת בחלל הרום שמעליו, אולם, בכפוף לכל דין, (סייג) [אין בכך כדי למנוע מעבר בחלל הרום.
12. הבעלות בקרקע חלה גם על הבנוי והנטוע עליה ועל כל דבר אחר המחובר אליה חיבור של קבע, זולת מחוברים הניתנים להפרדה, ואין נפקא מינה אם המחוברים נבנו, ניטעו או חוברו בידי בעל המקרקעין או בידי אדם אחר. (חריג לס' זה הוא בתים משותפים).
13. עסקה במקרקעין חלה על הקרקע יחד עם כל המנוי בסעיפים 11 ו-12, ואין תוקף לעסקה בחלק מסויים במקרקעין, והכל כשאין בחוק הוראה אחרת.
(חריג לס' זה הוא ס' 78 העוסק בשכירות של חלק מהחלקה).
חוק המיטלטלין, סעיפים 1 ו- 13(א) 
1. בחוק זה, "מיטלטלין" נכסים מוחשיים, חוץ ממקרקעין.

13. (א) הוראות חוק זה יחולו, ככל שהדבר מתאים לענין ובשינויים המחוייבים, גם על זכויות.
חוק המחאת חיובים, תשכ"ט - 1969, סעיף 1(א)
1. (א) זכותו של נושה, לרבות זכות מותנית או עתידה לבוא, ניתנת להמחאה ללא הסכמת החייב, זולת אם נשללה או הוגבלה עבירותה לפי דין, לפי מהות הזכות או לפי הסכם בין החייב לבין הנושה.

מ' דויטש, דיני קניין (כרך א, תשנ"ז) 98 – 99 ס' 13 חלק רק על השלב הקנייני ולא על שלב ההתחייבות
ס' 13 לחוק המקרקעין הינו סעיף האחדות, הוא חל רק על השלב הקנייני (דבר שנלמד מהמילה עסקה שבסעיף) ולא על שלב ההתחייבות (הלכה פסוקה מפס"ד הווארד נ' ארז). כלל האחדות קובע שעסקת מקרקעין קניינית לא תיתכן על חלק מסוים (לדוגמא רק על הבית ללא הקרקע)  אלא היא כוללת את כל השטח גם הבית גם מה שמעליו וגם מה שמתחתיו. למעשה ניתן לעקוף את כלל האחדות ע"י החכרה (השכרה לדורות, 99 שנים ועוד 99 שנים).

י' ויסמן, דיני קניין - חלק כללי (תשנ"ג) 106 - 116, 120 - 122, 131 - 144, 348 – 351 מציע את מבחן הכוונה ולא את המבחן הפיזי
ישנם הבדלים בין מקרקעין למיטלטלין (במקרקעין- דרישת הכתב, רישום במרשם, כלל האחדות אין סימן מסחרי במקרקעין) 3 סיבות:  1. היבט פיסי- יש פחות היצע של מקרקעין ויותר ביקוש , דבר המצריך פיקוח מדיני הגודל החלוקה המינימאלי. כמו כן לא ניתן להסתיר או להבריח מקרקעין ולכן ניתן לחייב אדם במקרקעין מבלי להוציא אותו מתוכם כי ברור שלא יעלים אותם.

2. היבט כלכלי- המקרקעין יקרים מאוד ועל כן נידרש שיקול דעת ורצינות דבר המבוטא לדוג' בחובת הכתב.

3. היבט פסיכולוגי- הקשר קשר חזק יותר מאשר במיטלטלין ולכן לדוגמא בפירעון חוב קודם יטלו מאדם מיטלטלין ורק אז מקרקעין. וייסמן  ממליץ לא לקרוא את הס' כפשוטו כס' שממקד על מחוברים שלא ניתנים להפרדה – מבחן פיזי – אלא לתת משקל עדיף לגורם הכוונה. אם מביאים דברים למקום מסוים והכוונה היא לא להסירם זה הופך להיות חלק מהמקרקעין. כמו כן כך גם אם מביאים משהו מאד כבד למקרקעין, ניתן להבין שלא הייתה כוונה להזיזו, אין להתייחס לאיכות החיבור אלא לכוונת החיבור. דוד שמש למשל- הופך להיות בבעלות מי שהוא נמצא על המקרקעין שלו לפי וייסמן. כבר הרבה שנים אין פסקי דין על השאלה האם מחוברים מסוימים הם מקרקעין או מיטלטלין כי הרוב הם בעצם מבנים.
ש' לרנר, המחאת חיובים (תשס"ב) 45 – 48 אין.
ע"א 664/81 הווארד נ' ארז ס' 13 חל על החלק הקנייני ולא החוזי של עסקה, לכן החוזה תקף ויינתן סעד של פיצוי (ולא אכיפה) 
(חוזה לעסקה בחלק מסוים בקרקע) 2 גישות למתן תוקף לחוזה שלכאורה החוק קובע שהוא לא תקף (סותר את ס' 13)- שופטי הרוב: יש להבדיל בין המישור החוזי למישור הקנייני. במישור הקנייני אין למכור 50% מסוימים בחלקה, אך במישור החוזי ניתן להתחייב לכך. לכן, במישור החוזי זהו הסכם בר תוקף ויינתנו הסעדים הרגילים, למעט אכיפה, מפני שהיא לא תקפה במישור הקנייני. הש' לוין (מיעוט): מפרש את החוזה כמכירה של 50% לא מסוימים ולכן החוזה והעסקה הקניינית תקפה. לרנר: פרשנות מאולצת, מפני שלשון החוזה ברורה.
2. זכות קניינית וזכות חיובית 
ע"א 564/79 רומנו נ' שוחט דיירות מוגנת היא זכות שלילית ולא קניינית ולכן לא טעונה עסקה בכתב 
האם דיירות מוגנת הינה זכות חיובית או קניינית (על פי סעיף 6 לחוק המקרקעין)? זאת על מנת לקבוע אם נדרש חוזה בכתב (ס' 8 לחוק המקרקעין). ביהמ"ש קובע כי דיירות מוגנת אינה זכות קניינית, אלא זכות שלילית (אי הוצאה מהנכס) ולכן לא טעונה עסקה בכתב.

ע"א 511/88 מנדלבאום נ' הוועדה המקומית לתכנון ובנייה ראשון לציון ואח' לעניין חוק פיצוי - דיירות מוגנת היא זכות קניינית
1. האם לדייר מוגן מגיע פיצוי בגין השינוי שנוצר כתוצאה מהפעלתה של תוכנית מתאר חדשה שפגעה בערך של המקרקעין. מכוח ס' 197 בחוק התכנון והבנייה שלפי ניסוחו מגיעים פיצויים ל"בעלים" או ל"בעל זכות בנכס"? שמגר: לעניינים אחרים דיירות מוגנת אינה נחשבת זכות קניינית אולם תכליתית, לעניין הפיצוי ראוי להחשיב את הדיירות המוגנת כזכות קניינית. 2. שוב, אין דרישת כתב.
ע"א 513/82 רייזמן נ' וושצין זכות קדימה היא זכות קניינית בכל מיקומה בחוק המקרקעין; לוין- דעת מיעוט
בן פורת: מסווגת את הזכות כזכות קניינית מתוך שיקולים פורמאליים (מיקום הזכות בחוק המקרקעין-זכויות קנייניות בנכסי הזולת). לוין: שזכות הקדימה אינה רצויה בעיניו, מפרש אותה בצמצום- הזכות חלה רק בין בני זוג חיים ולא כאשר אחד מהם מת. 
נתניהו: מגיעה לאותה תוצאה של בן פורת, אך עושה זאת בדרך אחרת- היא אומרת שלא צריך להרחיב את החוק ולפרש מפני שזה מצוי במילות החוק עצמו בס' 104 שאומר שזכות הקדימה הינה קניינית: 104. החובה להציע מקרקעין לבעל זכות קדימה כאמור בפרק זה לא תחול על העברה ללא תמורה, אלא שזכות הקדימה לא תתבטל ותחול לגבי מי שרכש את המקרקעין ללא תמורה.
י' ויסמן, דיני קניין - חלק כללי (תשנ"ג) 11 - 15, 43 – 67 ההבדל בין זכות קניינית לזכות פרטית
עמ' 11-15: ויסמן מנתח לשונית את המונחים: "דיני קניין", "זכות ריאלית","זכות קניינית". לדבריו כיום אנו לא משתמשים במשמעותם המקורית המצויה בתלמוד. הכוונה לדיני קניין בעיקר ל- "Law of Property" והיה מוטב אילו בעברית במקום הביטוי דיני קניין (שלא ברור מה היקפו ממונח זה) היו משתמשים במונח דיני נכסים. המונח זכות ריאלית – מתכוון לתביעה קניינית שיש לאדם כלפי הכלל בנוגע זכותו בנכס מסוים וזה בשונה מן המונח זכות פרטית – שבה לאדם יש תביעה ספציפית כלפי אדם ספציפי (כך ההבדל לגבי המונחים הלטיניים- jus in personam, jus in rem).
עמ' 43-67: צריך להבדיל בין זכות קניינית לזכות פרטית כיוון שלזכות קניינית יש משמעויות רבות. מביא דוגמא: אורח במלון המפקיד את כספו אצל המנהל במקרה אחד נשרף המלון ובמקרה השני המנהל פשט רגל, יש צורך לדעת האם הפעולה מצד האורח הינה קניינית ואזי בשריפה- הפסיד את כספו ובפשיטת רגל- כספו ישוב או שמא הפקדת הכסף הינה זכות פרטית ועל כן בשריפה- כספו יושב ובפשיטת רגל- לא. לטענתו, בכל העולם ישנה הבחנה. השאלה שצריכה להישאל  היא – מה המטרה שלשמה נוצרו דיני הקניין? ישנם 2 סוגי רכוש: זכות גברא – רכוש שהאדם זכאי כלפי אדם ספציפית לדוגמא- זכותו של מלווה כלפי לווה, זכותו של רוכש דירה לקבלה מאת הקבלן.  זכות חפצא - זכות שעוקפת את הקשר של אדם לאדם ולמעשה יוצרת קשר בין האדם לחפץ מסוים לדוגמא- זכותו של נושה לקבל משכון המבטיח את ההלוואה שנתן, הנושה יכול לעשות ככל העולה על רוחו עם המשכון ללא תלות באנשים אחרים אשר גם להם חייב הלווה. "זכות חפצא הינה זכות קניינית המבטאת את האינטרס של האדם להשיג ביטחון רכושי שאינו תלוי בבשר ודם" לזכות 2 תכונות עיקריות:
א.זכות עקיבה- מאפשרת לבעל זכות קניינית לעקוב אחר הנכס ולאכוף את זכותו כלפי כל אדם המחזיק בנכס.

ב.זכות העדיפות- מעניקה לבעל הזכות עדיפות על מי שירכוש אחריו זכויות קניין בנכס ועל מי שיטען לזכות אישית ביחס לאותו נכס.
2. הנכס יכול שיהיה מסוגים שונים ואפילו ייתכן שזכות אישית תשמש כנכס שלגביו יש זכות קניינית (לדוגמא- משכון פוליסת ביטוח, בפוליסה הינה זכות אישית שנוצרה מחוזה אולם המשכון שלה הינו זכות קניינית).

לאחר מכן המחבר מעלה תיאוריות נוספות להבהרת המונח דיני קניין ומעלה עליהם ביקורת. בראון- דיני קניין- יחסיו של אדם לנכסים פיסיים (קושי- לא מבחין בין זכות אישית בנכס לבין זכות קניינית בנכס). תיאוריה קלאסית- מבחינה בין זכות אישית לבין זכות.

3.  רשימת זכויות הקניין
   3.1  כללי
חוק המקרקעין, תשכ"ט - 1969, סעיפים 2 - 5, 92, 161
2. הבעלות במקרקעין היא הזכות להחזיק במקרקעין, להשתמש בהם ולעשות בהם כל דבר וכל עסקה בכפוף להגבלות לפי דין או לפי הסכם.
3. שכירות מקרקעין היא זכות שהוקנתה בתמורה להחזיק במקרקעין ולהשתמש בהם שלא לצמיתות; שכירות לתקופה שלמעלה מחמש שנים תיקרא "חכירה"; שכירות לתקופה שלמעלה מעשרים וחמש שנים תיקרא "חכירה לדורות".

4. משכנתה היא מישכון של מקרקעין.
5. זיקת הנאה היא שעבוד מקרקעין להנאה שאין עמו זכות להחזיק בהם.
95.בזיקת הנאה לטובת אדם/סוג בנ"א אין בעלי הזיקה רשאים להעביר זכותם אלא בהסכמת בעל המקרקעין הכפופים-והוא באין הוראה אחרת בתנאי הזיקה.
161. מתחילת חוק זה אין זכות במקרקעין אלא לפי חוק.
חוק המשכון, תשכ"ז - 1967, סעיף 1(א)
1. (א) מישכון הוא שעבוד נכס כערובה לחיוב; הוא מזכה את הנושה להיפרע מהמשכון אם לא סולק החיוב.

חוק הנאמנות, תשל"ט - 1979, סעיפים 1, 4 – 5
1. נאמנות היא זיקה לנכס שעל פיה חייב נאמן להחזיק או לפעול בו לטובת נהנה או למטרה אחרת.

4. היה בנכסי הנאמנות נכס שפעולות בו טעונות רישום בפנקס המתנהל על-פי חוק, רשאי הנאמן להודיע על קיום הנאמנות לממונה על הפנקס, והממונה ירשום בו הערה מתאימה.
5. כוחה של נאמנות יפה כלפי כל מי שידע או שהיה עליו לדעת עליה, ומשנרשמה הערה לפי סעיף 4 – כלפי כל העולם.
3.2 רשימה סגורה 
זכות בקניין מחייבת גם צדדים שלישיים שאינם צדדים לעסקה ולכן יש להשתמש רק בזכויות מוכרות ולא לתת תוקף ליצירת דברים שלא חשבנו עליהם. הדעה המקובלת היא שזכויות הקניין מהוות רשימה סגורה. 

חוק המקרקעין, תשכ"ט - 1969, סעיף 161
161. מתחילת חוק זה אין זכות במקרקעין אלא לפי חוק.
ע"א 46/74 מורדוב נ' שכטמן אין החלת שכירות לצמיתות, ביהמ"ש מחיל את חוק הגנת הדייר על השוכר
הצדדים כתבו שתקופת השכירות היא לצמיתות- נוגד את ס' 3 לחוק- ביהמ"ש מעוניין לתת תוקף חוזי להסכם ולכן מבצע פרשנות. ע"פ ס' 19 לחוק השכירות, אם לא הוסכם על תקופת השכירות כל צד רשאי לסיים את השכירות ע"י מתן הודעה לצד השני. לכן, ביהמ"ש אומר שזה לא חוזה שנקבע לתקופה בלתי מוגדרת, אלא שכל אחד מהצדדים יכול לבטל את החוזה בכל רגע נתון. 
מ' דויטש, דיני קניין (כרך א, תשנ"ז) 81 – 87 ראוי שתהיה רשימה סגורה לגבי עסקאות קנייניות
לדעתו ראוי שתהיה רשימה סגורה לגביי העניינים שניתן לקיים בהם עסקאות קנייניות וזאת מ-3 שיקולים:

1.פומביות- כיוון שעסקה במקרקעין יוצרת חיוב כלפיי צדדים שלישיים, יש חובה  בחוק לפרסם אותה, לצד שלישי חובה לברר עליה. אולם ברשימה פתוחה ממילא אין מקום שחובה לפרסמה ואם נניח שהצדדים ימצאו דרכים לפרסם, הם לא יהיו מוגדרים ויקשו על צד ג'. 

2.נורמטיבית- יצירת חובה על צד ג' חייבת להיות מעוגנת בחוק, אם תהיה לכל אדם אפשרות ליצור חובות ללא עיגון הדבר לא יהיה ראוי. 
3.כלכלית תועלתית-דיני הקניין הם טובת הכלל, הכוללת ודאות ויציבות משפטית, יצירת זכויות חדשות עצמאית תחליש את היציבות. 

המחבר דוחה את הטענה שמדיני חוזים ניתן ללמוד על קיום רשימה פתוחה בטענת "חופש החוזים" וזאת מכיוון שיש הבדל בין חוזים לקניין-בעוד חוזים הם התחייבות בין שני צדדים, הרי שקניין הינו התחייבות של הצדדים שיוצרת מחויבות כלפי צד ג' (כולי עלמא).

י' ויסמן, דיני קניין - חלק כללי (תשנ"ג) 75 – 87 אומר דברים דומים למאמרו של דויטש לעיל.
4.  הקניין: בין פרטי לציבורי
    4.1    מינהל מקרקעי ישראל
חוק יסוד מקרקעי ישראל תש"ך – 1960
1.מקרקעי ישראל, והם המקרקעים בישראל של המדינה, של רשות הפיתוח או של הקרן הקימת לישראל, הבעלות בהם לא תועבר, אם במכר ואם בדרך אחרת.
2. סעיף 1 לא יחול על סוגי מקרקעין וסוגי עסקאות שנקבעו לענין זה בחוק.
3. בחוק זה "מקרקעין" - קרקע, בתים, בנינים וכל דבר המחובר לקרקע חיבור קבע.
חוק מקרקעי ישראל תש"ך – 1960
1. בחוק זה – "מקרקעי ישראל" – כמשמעותו בחוק-יסוד: מקרקעי ישראל (להלן – חוק-היסוד);
"קרקע עירונית" – קרקע שייעודה לפי תכנית שניתן להוציא מכוחה היתר בנייה לפי חוק התכנון והבניה, התשכ"ה-1965, הוא למגורים או לתעסוקה;

מיום 9.9.2009

תיקון מס' 2
ס"ח תשס"ט מס' 2209 מיום 10.8.2009 עמ' 326 (ה"ח 436)

החלפת הגדרת "קרקע עירונית"
הנוסח הקודם:


"קרקע עירונית" – מקרקעין הנמצאים בתחומי שטח תכנון עיר, להוציא תכנון גלילי.
"תעסוקה" – תעשייה, מלאכה, משרדים, מסחר, תיירות או מלונאות, למעט חקלאות או גידול בעלי חיים.

2. ואלה סוגי העסקאות שסעיף 1 לחוק היסוד לא יחול עליהן:
(1) פעולות רשות הפיתוח לפי חוק רכישת מקרקעים (אישור פעולות ופיצויים), תשי"ג-1953;
(2) העברת בעלות במקרקעי ישראל, לפי כללים שייקבעו בתקנות, באישור ועדת הכספים של הכנסת, לנפקדים הנמצאים בישראל או ליורשיהם הנמצאים בישראל, תמורת מקרקעין שהוקנו לאפוטרופוס לנכסי נפקדים מכוח חוק נכסי נפקדים, תש"י-1950;
(3) העברת בעלות במקרקעי ישראל למילוי התחייבות שנתחייבו בה כדין או חבות שנוצרה כדין לגבי אותם מקרקעין לפני תחילת חוק היסוד;
(4) העברת בעלות במקרקעי ישראל תוך חליפין במקרקעין שאינם מקרקעי ישראל או כפיצוי בעד מקרקעין כאלה שהופקעו על פי חוק, ובלבד שלא תוחלף קרקע חקלאית בקרקע עירונית אלא בנסיבות מיוחדות ובאישור שר החקלאות;
(5) העברת בעלות במקרקעי ישראל במידה שיש בכך צורך ליישר גבולות או להשלים נחלאות, ובלבד ששטח המקרקעין לא יעלה על מאה דונם כל פעם; היתה ההעברה ללא תמורה, טעונה היא אישור ועדת הכספים של הכנסת;
(6) העברת בעלות במקרקעי ישראל בין המדינה, רשות הפיתוח והקרן הקימת לישראל לבין עצמם; ואולם העברת בעלות במקרקעי המדינה או במקרקעי רשות הפיתוח לקרן הקימת לישראל בשטח מקרקעין העולה על 16 דונם טעונה אישור ועדת הכלכלה של הכנסת;
(7) העברת בעלות במקרקעי המדינה או במקרקעי רשות הפיתוח שהם קרקע עירונית, ובלבד ששטח כל ההעברות מכוח פסקה זו יחד לא יעלה על 400 אלף דונם – בתקופה שמיום י"ב באלול התשס"ט (1 בספטמבר 2009) עד יום ה' בעלול התשע"ד (31 באוגוסט 2014) (בפסקה זו – התקופה הראשונה), ו-400 אלף דונם נוספים למשך חמש שנים מתום התקופה הראשונה;
ובלבד שהעברת בעלות במקרקעי הקרן הקימת לישראל לא תיעשה אלא באישורה.
3. חוק-היסוד לא יפגע בפעולות הבאות לאפשר קיום מצוות שמיטה בלבד.
4. שר האוצר ושר החקלאות יחד ממונים על ביצוע חוק זה והם רשאים להתקין תקנות בכל הנוגע לביצועו.
חוק נכסי המדינה התשי"א – 1951, סעיף 5
5. (א) בהתחשב עם האמור בסעיפים הקטנים (ב), (ג) ו- (ד), רשאית הממשלה, בשם המדינה למכור נכסים מנכסי המדינה - בין נכסים שמדובר בהם בסעיף 2 או 3, ובין נכסי מדינה אחרים המצויים בישראל או מחוצה לה - להעבירם בדרך אחרת, להשכירם, להחכירם, להחליפם, לשעבדם, לחלקם, להפרידם, לאחדם, להרשות את השימוש בהם או את ניצולם, ולהעניק זכויות אחרות בהם, הכל בתנאים שתראם נאותים.
(ב) הממשלה לא תהא רשאית למכור מקרקעי ישראל, כמשמעותם בחוק- יסוד: מקרקעי ישראל, שאינם קרקע עירונית וששטחם עולה על 100 דונם, להעביר את הבעלות בהם בדרך אחרת, להשכירם או להחכירם, אלא באישור מועצת מקרקעי ישראל.

(ג) הממשלה לא תהא רשאית, בשם המדינה, להעניק זכיון, לתקופה העולה על 20 שנים, בין לפי חוק זה ובין לפי חוק אחר, הנוגע למכרות או למחצבים של המדינה, אלא באישור ועדת הכספים של הכנסת; בסעיף זה, "מכרות" ו"מחצבים" - כמשמעותם בפקודת המכרות.
(ד) הממשלה לא תהא רשאית, בשם המדינה, למכור או להעביר בדרך אחרת מניות בחברה כמשמעותה בפקודת החברות -
(1)
שעיסוקה העיקרי ייצור חשמל או ניצול מקורות מים בישראל - אלא באישור הכנסת;
(2)
שתמורתן בעסקה המוצעת עלה על 10,000 שקלים חדשים - אלא באישור ועדת הכספים של הכנסת.
הוראה זו לא תחול על מכירת מניות בבורסה, כל עוד מתקיימים התנאים הבאים:
(א) סך כל התמורה בשנת כספים אחת אינו עולה על 10,000,000 שקלים חדשים; הסכום האמור ישתנה ב-1 באפריל של כל שנה, החל משנת הכספים 1990, לפי שיעור עליית מדד המחירים לצרכן מן המדד שפורסם לחודש פברואר 1989 עד המדד שפורסם לאחרונה לפני יום השינוי;
(ב) סך כל המניות של חברה מסויימת שנמכרו בשנת כספים אחת אינו עולה על 5% מערכן הנקוב של המניות המוצאות והנפרעות של אותה חברה.
(ה) הודעה על כל מכירה של נכס מקרקעים מנכסי המדינה בישראל לפי סעיף זה תפורסם ברשומות תוך שלושה חדשים מתאריך המכירה.

חוק נכסי נפקדים התש"י – 1950  ארוך!
בג"צ 6698/95 קעאדן נ' מינהל מקרקעי ישראל המדיניות של "נפרד אבל שווה" פוגעת בערך השוויון
מד"י מכרה קרקע למנהל מקרקעי ישראל שהכשיר אותה לצורך הקמת יישוב. מנעו מזוג ערבי להתקבל – פגיעה בשוויון . ברק קובע:       1. שוויון הוא ערך על והוא מחלחל לכל דבר חקיקה. גם אם לחקיקה מסוימת יש תכלית ספציפית סותרת, יש לערוך איזון בין התכליות. 2. בישראל אין כמעט הקצאות מקרקעין לטובת ערבים.

3. גם אם הייתה הקצאת מקרקעין נפרדת לאוכלוסיה הערבית, המדיניות של "נפרד אבל שווה" פוגעת בשוויון. במה באה לידי ביטוי יהדות מדינת ישראל אם ערך השוויון מכתיב אי הפליה בהקצאת מקרקעין? חוק השבות. המיעוט: קיים חריג של סיבה ביטחונית.
         4.2  הקניין כזכות חוקתית
חוק יסוד: כבוד האדם וחירותו, סעיפים 3 ו – 8
3. אין פוגעים בקנינו של אדם.

8. אין פוגעים בזכויות שלפי חוק-יסוד זה אלא בחוק ההולם את ערכיה של מדינת ישראל, שנועד לתכלית ראויה, ובמידה שאינה עולה על הנדרש, או לפי חוק כאמור מכוח הסמכה מפורשת בו.

ע"א 6821/93 בנק המזרחי המאוחד בע"מ נ' מגדל כפר שיתופי ואח' קניין כזכות חוקתית - קניין הוא מונח רחב שכולל גם זכויות חוזיות 
בפס"ד (חובות של גופים לבנק) עסקו בפרשנות המילה "קניין" בח"י כבה"א וחירותו. האם צריך להעניק למונח זה פרשנות רחבה (זכויות קנייניות וזכויות אובליגטוריות) או צרה (רק זכויות קנייניות)?  

שמגר:הקניין שבחו"י מתפרש על כל קניין ולאו דווקא זה שחלים עליו דיני הקניין הרגילים. יש פגיעה ולכן בודק לפי ס' 8, לדעתו ראוי. ברק: הקניין שבחוק היסוד מתפרש על כל קניין ולאו דווקא זה שחלים עליו דיני הקניין הרגילים. לוין: החוק המתקן פוגע בזכות הקניין, כעת צריך לבדוק האם עומד בפסקת ההגבלה. זמיר: מעדיף לא להגדיר מה היקף המונח קניין כי לא בטוח שהוא כולל כל קניין מכיוון שזה ייצור לחץ בבית המשפט בהרבה דיוני סרק שאנשים יטענו שפגעו בזכותם הקניינית. ולדעתו לא לכך התכוון המחוקק כשאמר קניין. ( אם גם זכויות חוזיות יהיו מוגנות, תהיה בעיה למדינה לחוקק חוקי מיסים שונים שכן כל הטלת מיסוי תפגע בקניין (בזכות האדם לכספו). מצד שני, הגנה רק על זכויות קניין היא הגנה לא שלמה מפני שבתקופתנו, חלק גדול מעושרו של אדם דווקא מצוי בזכויות חוזיות (פיקדונות, פוליסות ביטוח וכד' ). ההלכה: המונח קניין הוא מונח רחב שכולל גם זכויות חוזיות. במקרה זה, ביהמ"ש ראה בחקיקה פגיעה בזכויות החוזיות של הבנקים, אבל קבע שזה עומד בתנאים של פסקת ההגבלה, הערעור נדחה.
4.3 מניעת השימוש מאחרים הפעלת זכות הבעלות כוללת גם את הזכות לאסור על כניסה של מי שאינך מעוניין בו.
חוק איסור הפלייה במוצרים בשירותים ובכניסה למקומות בידור ולמקומות ציבוריים התשס"א – 2001
1. חוק זה נועד לקדם את השוויון ולמנוע הפליה בכניסה למקומות ציבוריים ובהספקת מוצרים ושירותים.

ע"א 3414/93 און נ' מפעלי בורסת היהלומים (1965) בע"מ לא ניתן לאסור כניסה לגוף פרטי שמספק שירות מהותי
שללו מיהלומן את זכות הכניסה לבניין בורסת היהלומים בגלל סירובו לדון בבוררות. לוין: אם גוף רשום כקניין פרטי אך נותן שירות ציבורי, אי אפשר למנוע כניסה שרירותית של אדם. זמיר: מסכים עם זמיר ומרחיב את ההסברים על התפיסה הנ"ל.

בג"צ 8676/00 אדם טבע ודין נ' עיריית רעננה חוקי כי לא מדובר במניעת כניסה אלא חיוב בעבור שירות שסופק ע"י העירייה
האם עיריית רעננה שמחזיקה בקרקעות שהופקעו יכולה גן שפיתחה לגדר אותו ולדרוש מתושבים שאינם מרעננה כסף בעבור הכניסה? (לאור הזכות לשיווין, חוק התכנון והבניה, ולעניינו לגבי קניין). השאלה הקניינית: מדובר בקרקע של הציבור ובמעשיה העירייה מונעת את זכות קניינו של היחיד בקניין ציבורי. ביהמ"ש: אין כאן אפליה- אין מניעת כניסה, אלא רק חיוב. החיוב השונה מוצדק שכן הפארק נבנה מכספי משלמי המיסים של העירייה ולכן מתושבי רעננה לא ניגבת כניסה. 
4.4 הפקעות למדינה קיימת זכות להפקעת מקרקעין לצרכים ציבוריים שונים. הבעיה שמתעוררת היא שאלת היקף הפיצויים. 
דיני ההפקעות מימי המנדט נהנים מס' שמירת דינים, אך למרות זאת הפסיקה נוטה לפרש אותם בהתאם לחו"י המגן על חוק הקניין.

בג"צ 2390/96 קרסיק נ' מדינת ישראל אם מטרת ההפקעה הסתיימה הקרקע חוזרת לבעליה – זכות הבעלים על קרקע נשמרת 
המדינה הפקיע לצורך שטח אש ולאחר מס' שנים היא רוצה למסור את הקרקע ליזמים פרטיים- האם ההפקעה עומדת בעינה או שהקרקע חוזרת לבעליה המקוריים? ביהמ"ש: קובע הלכה חדשה לפיה זכות הבעלים בקרקע קיימת על אף ההפקעה ומשתם היעוד של ההפקעה ממילא הקרקע שבה לבעליה המקוריים. 2 דרכים חלופיות להגיע למסקנה זו: דרך 1: בעקבות חו"י כבה"א שמעגן זכות הקניין. דרך 2: צריך להוכיח כי הקרקע תשמש לייעוד ההפקעה . חשין: יוצר מושג קנייני לא ברור של "זיקה מתמשכת" שיש לבעלים המקורי למקרקעין- זכות קניין שאינה מוגדרת. ברק: זוהי זכות אובליגטורית (חוזית) מותנית- תתגבש רק אם יקרה משהו מסוים (שינוי ייעוד הקרקע).   זמיר: לא מנסה להגדיר את הזכות מפני שאלו עניינים של המשפט הציבורי בו אין זכויות קנייניות/חוזיות. 

ע"א 5546/97 הוועדה המקומית לתכנון ובנייה קריית אתא נ' הולצמן כאשר מופקע 100% יש לפצות בשיעור של 100% - ערך השיוויון
הפקעה של 100% ופיצוי רק על 60% בהתבסס על חוק שמתיר להפקיע עד 40% ללא פיצוי- ההסבר המקורי היה שאם מפקיעים רק חלק מהקרקע בעל הקרקע מרוויח את ההפרש מהשבחת הקרקע שנותרה בידו. לכן, מעבר לפגיעה בקניין, ישנו כאן גם חוסר שוויון בין מי שלא נותרה לו קרקע בכלל לבין מי שהופקע לו רק 40%. ההלכה שונתה ונקבע שמי שהופקעה לו כל הקרקע יקבל פיצוי של 100% ונקבע שהפקעה של 40% תועמד גם לדיון. דורנר: פגיעה בלתי שוויונית הינה בלתי מידתית. לא ניתן לאפשר מצב שמישהו מסוים ישא על חשבונו בעלות בעוד כולם נהנים. מה קורה אם באזור מסוים כל בעלי המקרקעין נפגעים בשווה? מצב זה כמעט לא יכול לקרות. ברק: מדגיש את עניין הפיכת זכות הקניין לזכות חוקתית ולכן לאחר חוק היסוד יש ללכת יותר לכוון בעל המקרקעין באיזון וצריך לשלם את מלוא הסכום ולא רק 60%. כלומר יש להעניק פרשנות צרה יותר לדיני ההפקעות (שהם פגיעה קלאסית בזכות הקניין).
דנ"א 1333/02 הוועדה המקומית לתכנון ולבנייה, רעננה נ' הורוויץ לבעל הקניין אחריות חברתית כשהמקרקעין שלו נחוצים לציבורי
ניתן לראות מגמה הפוכה להולצמן שבאה לידי ביטוי במילים "אחריות חברתית". לבעל זכות הקניין יש אחריות חברתית כאשר המקרקעין שלו נחוצים למטרה ציבורית. בפס"ד ישנם שני זרמים מרכזיים של עד כמה להגן על זכות הקניין. השופטים אור וברק מגנים על הזכות פחות ונותנים הגנה גדולה יותר לערכים של תו"ל ואחריות חברתית- אם יש פגיעה סבירה בזכות אז לעיתים גם לא נפצה. מנגד, טירקל וחשין נותנים דגש גדול לזכות הקניין וכך גם.
שער שני:   פומביות הקניין 

5. מרשם זכויות
   5.1  פנקסי המקרקעין 

חוק המקרקעין, תשכ"ט - 1969, סעיפים: 1 (הגדרות "מקרקעין מוסדרים" ו"רישום") 6, 7, 10 ו- 125
"מקרקעין מוסדרים" - מקרקעין שנרשמו לאחר הסדר לפי פקודת הסדר זכויות במקרקעין [נוסח חדש], תשכ"ט-1969;
"רישום" - רישום בפנקסי המקרקעין המתנהלים לפי חוק זה או התקנות על פיו;
6. עסקה במקרקעין היא הקניה של בעלות או של זכות אחרת במקרקעין לפי רצון המקנה, למעט הורשה על פי צוואה.
7. (א) עסקה במקרקעין טעונה רישום; העסקה נגמרת ברישום, ורואים את השעה שבה אישר הרשם את העסקה לרישום כשעת הרישום.
    (ב) עסקה שלא נגמרה ברישום רואים אותה כהתחייבות לעשות עסקה. (זכות חוזית ולא קניינית- במטרה לשמור על מהימנות המרשם).
10. מי שרכש זכות במקרקעין מוסדרים בתמורה ובהסתמך בתום לב על הרישום, יהא כוחה של זכותו יפה אף אם הרישום לא היה נכון.

125. (א)
רישום בפנקסים לגבי מקרקעין מוסדרים יהווה ראיה חותכת לתכנו, אולם אין בכך כדי לגרוע מהוראות סעיפים 93 עד 97 לפקודת הסדר זכויות במקרקעין [נוסח חדש], תשכ"ט-1969.
        (ב)
רישום בפנקסים לגבי מקרקעין לא-מוסדרים יהווה ראיה לכאורה לתכנו.
ע"א 2242/92 מדינת ישראל נ' בנק אמריקאי ישראלי בע"מ הרישום מעניק מידע לצד ג'. מה שלא נגלה למעיין בנסח, לא נחשב כרשום
שני אנשים רשמו מחסן כמשכנתא על מנת להגדיל את האשראי שלהם, אך הרישום הראשון לא נרשם בפועל בשל טעות של פקיד הרישום והשני נרשם בפועל. בעקבות חובות, הבנק מבקש לממש זכותו על הנכס אולם הוא מגלה כי הנכס משועבד לבנק אחר של הלקוח. המחוזי: הזכות היא של השני על פי החוק שקובע שאם הדבר לא נגוע בחוסר תום לב וכבר שולמה תמורה ממילא זכותו של האחרון גוברת. העליון: מברר את סעיף 7 א  לחוק המקרקעין שבו נאמר שאישור הרשם הריהו כרישום טענה אותה מעלה האדם הראשון אשר טוען כי זכותו במשכנתא על הנכס גוברת שכן הרשם אישר אולם לא רשם. ביהמ"ש: מחליט שלא די באישור הרשם אלא נדרש רישום בפועל זאת על מנת לעמוד בתכלית החוק שדורש רישום והן לאור הפרשנות המילולית של המונח "רישום" שבחוק.
ע"א 156/82 ליפקין נ' דור הזהב בע"מ סופיות הרישום לא מגנה על צד שהפר חוזה ולכן תתקיים השבה בעין כי זו לא מטרתו 
האם צדדים לחוזה מכר שכלל העברה ורישום של מקרקעין לטובת הקונה, יכולים לתבוע השבה בעין בשל אי קיום החוזה? הערכאה הראשונה קבעה שלא בשל ס' 125 מקרקעין- סופיות הרישום שבחוק. ביהמ"ש קובע שסעיף זה אינו מונע השבה בעין שכן אינו סותר את העיקרון שבגינו נדרש סופיות רישום (מהימנות) כיוון שהמציאות היא שצד לא מקיים חוזה.

י' ויסמן דיני קניין - חלק כללי (תשנ"ג) 289 - 310, 320 – 327 אין
5.2 ספרי מינהל מקרקעי ישראל
ישנן דירות רבות שהרישומים שלהם מתנהלים במנהל מקרקעי ישראל בלבד והן לא רשומות בטאבו. המנהל בבוא העת ירשום את החוכר האחרון כבעל זכות בטאבו, אך כל עוד אין מרשם בטאבו, צדדים מוכרים וקונים זכויות ומה שיש להם זה רישום במנהל. מדובר על עסקאות לא רשומות של מקרקעין שלא עברו פרצלציה (חלוקה לחלקות). 

חוק מינהל  מקרקעי ישראל תש"ך - 1960, סעיף  4טו
4 טו. (א)
הרשות תנהל מאגר מידע, שיהיה פתוח לעיון הציבור ושבו ייכללו פרטים על התקשרויות חוזיות של הרשות לגבי מקרקעין שבניהולה, אשר אינם רשומים בפנקסי המקרקעין (להלן – המאגר).
         (ב)
המאגר יכלול את הפרטים האלה:
(1) זכויות לגבי המקרקעין;

(2) התחייבויות של הרשות לרישום משכנתה בנוגע למקרקעין בעת רישומם בפנקסי המקרקעין; 
(3) הודעות שהומצאו לרשות בדבר משכון שנרשם על פי דין לגבי אותם מקרקעין;
(4) הודעות שהומצאו לרשות בדבר פסקי דין, החלטות וצווים שניתנו על ידי בית המשפט, או על ידי רשות אחרת המוסמכת לכך על פי דין, והנוגעים לזכויות לגבי המקרקעין.
        (ב1) אין במידע שבמאגר כדי להוות אישור מוסמך המעיד על מצב הזכויות לגבי מקרקעי ישראל.

        (ג) 
(1) השר, בהתייעצות עם שר המשפטים, רשאי לקבוע הוראות לביצוע סעיף זה, ובכלל זה –
(א) הוראות לגבי אופן הצגת המידע במאגר;
(ב) התנאים למסירת מידע מהמאגר;
(ג) פירוט הזכויות לגבי המקרקעין שייכללו במאגר;
(ד) כי מקרקעין שביחס אליהם נעשו התקשרויות חוזיות שונות ייכללו במאגר בהדרגה, במועדים שונים שייקבעו;
(2) (נמחקה);
(3) תקנות לפי פסקאות (1)(ג) ו-(ד) יהיו באישור ועדת הכלכלה של הכנסת.

ע"א 6529/96 טקסטיל ריינס בע"מ נ' רייך ואח' מרשם במנהל מקים זכויות חוזיות ולא קנייניות כיוון שאינו פומבי (כיום יש תיקון לחוק) 

מה תוקפו של המרשם אצל מנהל מקרקעי ישראל? גישתו היא שהרישום בספרי המנהל לא מקנה זכות קניינית כעולה מס' 7(ב) לחוק המקרקעין, זכות קניינית בנכס מקרקעין נרכשת רק עם רישומה במרשם המקרקעין. ולכן במקרה זה יש זכויות חוזיות בלבד: מנהל מקרקעין ישראל מחויב להעביר את המרשם לטאבו אזרח הנושה. התוצאה היא שכשעושים עסקאות בדירות שלא רשומות בטאבו, זה לא נחשב לעסקת מקרקעין (שחוק המקרקעין חל עליה), אלא לעסקה בזכויות חוזיות. הרישום במנהל מתנהל לתועלתו של מנהל מקרקעי ישראל, זהו לא רישום שכל אחד יכול לעיין בו ולכן אין לזה את תכונות הפומביות הנדרשות ליצירת זכויות קניין. בשנת 2000, התקבל תיקון לחוק מנהל מקרקעי ישראל שמקרב את מרשם המנהל למרשם הטאבו. ס' 4טו לחוק מנהל מקרקעי ישראל קובע כי המידע יהיה פתוח לעיון הציבור וכל הזכויות, המשכונות והעיקולים צריכים להיות רשומים. עם זאת, בפסיקה טרם דנו בכך. 
   5.3  שעבודים
חוק המשכון, תשכ"ז - 1967, סעיף 4 השלבים למשכון ע"פ חוק המשכון
4. כלפי נושים אחרים של החייב יהיה כוחו של מישכון יפה –
(1) בנכסים שיש לגביהם בדין אחר הוראות מיוחדות לענין זה – בהתאם לאותן הוראות;
(2) בנכסים נדים ובניירות ערך שאין לגביהם בדין אחר הוראות מיוחדות לענין זה והם הופקדו בידי הנושה או בידי שומר מטעם הנושה שאיננו  החייב – עם הפקדתם כאמור וכל עוד הם מופקדים;
(3) בנכסים נדים ובניירות ערך שלא הופקדו כאמור ובכל מקרה אחר – עם רישום המישכון בהתאם לתקנות שהותקנו לפי חוק זה, אולם כלפי נושה שידע או היה עליו לדעת על המישכון יהיה כוחו של המישכון יפה אף ללא רישום.
פקודת החברות [נוסח חדש], תשמ"ג - 1983, סעיפים 178 ו- 179 
כל שעבוד של חברה חייב להירשם ברשם החברות. כשיש משכנתא במקרקעין- נדרש רישום כפול. 
178. (א) שעבוד מן המנויים להלן, שיצרה חברה רשומה בישראל, יהיה בטל כלפי המפרק וכל נושה של החברה, במידה שהוא מטיל ערובה על נכסיה או מפעלה, זולת אם פרטי השעבוד שנקבעו והמסמך היוצר אותו או מעיד עליו, אם היה מסמך כזה, נמסרו לרשם או נתקבלו אצלו, בדרך ובמועד האמורים בסעיף 179, לשם רישום כנדרש לפי פקודה זו; ואלה השעבודים:
(1) שעבוד בערובה לאיגרות חוב, לרבות שעבוד צף או שעבוד של הון מניות שלא נדרש תשלומו, של דרישות תשלום שטרם נפרעו ושל מוניטין;

(2) שעבוד נכס מקרקעין בכל מקום שהוא, או ענין בנכס כאמור;
(3) שעבוד נכס מיטלטלין, כשאין הנכס מוחזק בידי הנושה;
(4) שעבוד חובות לקוחות;
(5) שעבוד אניות או חלקים בהן;
(6) שעבוד פטנטים, רשיונות לפי פטנטים, סימני מסחר או זכויות יוצרים.
(ב) ניתן לחברה מסמך סחיר כערובה לחובות לקוחות, והחברה הפקידה אותו כערובה לקבלת הלוואה, לא יראו את ההפקדה כשעבוד חובות לקוחות לענין סעיף זה.

        (ג)
היה שעבוד בטל כאמור בסעיף קטן (א), אין בכך כדי לפגוע בחוזה או בהתחייבות להחזיר את הכסף המובטח בשעבוד, ופרעון כסף זה יחול מיד.
179. (א) המועד למסירת הפרטים והמסמך או קבלתם לפי סעיף 178 הוא —

(1) באין הוראה אחרת — תוך עשרים ואחד ימים מהיום שבו נוצר השעבוד;
(2) בשעבוד מקרקעין שבישראל - תוך 21 ימים מהיום שבו אישר רשם המקרקעין את העסקה לרישום, בין שנערכה בפניו ובין שנערכה בפני עו"ד;
(3) בשעבוד שנוצר מחוץ לישראל על נכסים שמחוץ לישראל בלבד — תוך עשרים ואחד ימים מהיום שבו יכול היה המסמך להתקבל בישראל בדרך הדואר הרגילה אילו נשלח בזריזות מספקת; לענין פסקה זו מותר שיימסר העתק של המסמך, מאומת כפי שנקבע.
(ב) בשעבוד שנוצר בישראל הכולל נכסים שמחוץ לישראל, מותר לשלוח את המסמך לפי סעיף 178 לרישום אף אם יש צורך בהליכים נוספים כדי להקנות לשעבוד תוקף לפי דיני הארץ שבה נמצאים הנכסים.
י' ויסמן, חוק המשכון תשכ"ז - 1967 (תשל"ה) 113 - 116, 118 – 120 מרשם פנקסים הוא מרשם עסקאות ולא זכויות
בפנקסי רשם המשכונות/חברות לא רושמים בעלויות אלא רק עסקאות שעבוד. לכן, ויסמן מסביר בספרו כי מרשם בפנקסים אלו מהווה מרשם עסקאות ולא מרשם זכויות. איננו לומדים מהן דבר בנוגע לזכות ולמי היא שייכת. ייתכן מצב בו אדם משכן זכות במיטלטלין שהוא אינו בעליו ואז העסקה לא תהיה תקפה על אף שנרשמה ברשם המשכונות.

ש' לרנר, שעבוד נכסי חברה (תשנ"ז) פסקאות  14.9 - 14.18 אין
ע"א 6400/99 בנק המזרחי המאוחד בע"מ נ' בנק הפועלים בע"מ הגנה על נושה בגין רישום לקוי- תכלית מרשם הוא לטובת הנושה
לשני הבנקים היה שעבוד על אותו נכס, אך השעבוד הראשון לא נרשם אצל רשם החברות עקב טעות הפקיד)- אנגלרד מציג תכלית נוספת, מעבר להגנה על צד ג', עומד על כך שבעבר מטרת הרישום הייתה לטובת הנושה דהיינו להוכיח שיש לו זכות בדבר מסוים, אולם כיום הרישום הוא לטובת צד ג' ואם זו מטרתו (פומביות) אי אפשר להטיל את הטעות ברישום כבעיה של צד ג' אלא צריך להטיל חובה על הנושה שאחראי על הרישום לברר שאכן הדברים נרשמו כיאות (שכן אחרת מה התועלת ברישום כל צד שלישי שירצה לברר דבר יצטרך לא לפנות לרישום אלא לפנות לשטר המשכון ולבודקו היטב וזה לא הגיוני).

   5.4  זכויות בכלי רכב
הפסיקה התלבטה בשאלה מה מהות המרשם אצל משרד הרישוי- קונסטיטוטיבי (מחייב) או דקלרטיבי (הצהרתי). האם דין כלי רכב כדין מטלטל רגיל שלפי ס' 33 לחוק המכר הבעלות בו עוברת לקונה במסירתו אם הצדדים לא הסכימו אחרת?

ע"א 86/89 מדינת ישראל נ' בנק הפועלים בע"מ רישום שעבוד במשרד הרישוי כמוהו כהסכמה לחשיפתו 
המשיב ביקש ממשרד הרישוי דוח על רכבים שמושכנו אצלו והמשרד סירב להעניקו בטענה של הגנה על הפרטיות, בשלום ובמחוזי חייבו את המשרד רישוי להציג את הדוח. שמגר ממליץ שהלשכה המחייבת לרישום תהיה רק משרד הרישוי, וזאת על מנת למנוע סחבת ובלבול. בפועל, המלצה זו טרם יושמה. כמו כן, על מנת שהמשרד יהיה נגיש לציבור ויקיים את עקרון הפומביות יש צורך שיינתן מידע לבעל עניין ברכב. הוא קובע כי מי שהסכים לשעבד רכב, נותן את הסכמתו מכללא לחשיפת המידע.
ע"א 4764/07 אליהו חברה לביטוח בע"מ נ' רוזנברג שמש רבינוביץ בע"מ רישום במשרד הרישוי לא יוצר/שולל זכויות קנייניות
לרישום במשרד הרישוי חשיבות רבה, אך אין בכוחו ליצור או לשלול זכויות קנייניות. הפרת חובת הרישום יכולה אך להעמיד עילת תביעה נזיקית למי שהסתמך על הרישום המטעה, ובלבד שיוכח כי ההימנעות מהרישום היוותה התרשלות, וכי התרשלות זו הסבה נזקים.
*פס"ד לוי נ' רייס מרשם כלי הרכב דקלרטיבי - הוא לצורך ציבורי ולא לטובת המשפט הפרטי - הבעלות הקניינית עוברת גם ללא מרשם בטווח שבין עריכת החוזה, העברת התשלום והרכב לבין הרישום במשרד הרישוי הוטל עיקול על הרכב)-  אין כבר את שאלת מועד העברת הבעלות בשל עיקולים מצד נושים של המוכר שיכולים להיכנס באמצע (פעם היה חלל זמן בין מועד חתימת החוזה למסירה) . היום אין פער זמנים. בעת התשלום מעבירים את הבעלות על שם הקונה אז זה לא משנה אם משרד הרישוי מעביר את הבעלות או שהיא עוברת קודם כי שני השלבים נעשים יחד ולכן ביהמ"ש יכול להמשיך ולא להכריע. גם אם רק שלב הרישום נותן את הקניין, זה לא משנה כי הוא נעשה מיידית ולא יכולים להיכנס נושים באמצע. העברת הבעלות ברכב היא כמו בכל מטלטל – כלומר עם מסירתו ולא עם רישומו. 
*ע"א 634/79 קון נ' חסון, פ"ד לה(3) 611 משכון משתכלל עם רישומו ברשם המשכונות ולא במשרד הרישוי
המערער קנה רכב מחברה המתווכת בין בעלי רכב, אח"כ הסתבר שהרכב ממושכן. המערער טען שתקנת השוק חלה בעניינו ולכן יש לו בעלות ברכב. המשיבים טענו שנהג לא בתום לב כי היה עליו לבדוק האם הרכב מממושכן. ביהמ"ש קובע כי תקנת השוק לא חלה בעניינו כי הייתה אמירה בחוזה המכר שלפיה הבעלות מועברת רק לאחר אישור משרד הרישוי. ס' 4 לחוק המשכון קובע כי משכון משתכלל עם רישומו ברשם המשכונות (ולא במשרד הרישוי). ביהמ"ש מחליט שלא להכריע האם אי פניה למשרד הרישוי לבירור משכון הריהו כחות"ל. 

שער שלישי: עסקאות 

6. עסקה במקרקעין ובזכויות במקרקעין
ע"א 6529/96 טקסטיל ריינס בע"מ נ' רייך ואח' כל עוד לא הוכח אחרת, הצדדים התכוונו לעסקת המחאת זכויות ולא לעסקה במקרקעין
טירקל: כאשר מדובר בעסקת מכר של זכויות – שבמהותה היא המחאת זכויות כלפי צד שלישי – חלים על העסקה הן חוק המכר, תשכ"ח-1968, המסדיר את יחסי המוכר-הממחה והקונה-הנמחה, והן חוק המחאת חיובים, תשכ"ט-1969, המסדיר את יחסי הנמחה והחייב (שהוא, בענייננו, המינהל). בעסקה כזאת לא קיים שלב של מסירה פיזית של הממכר, אלא הסכם ההמחאה הוא שמעביר את הזכות מהמוכר-הממחה לקונה-הנמחה. הסכם ההמחאה יכול להעביר את הזכות מיד או ליצור התחייבות להעבירה בעתיד, וההבחנה בין שתי האפשרויות תלויה בכוונת הצדדים לעיסקה. (עסקת מכר על זכות חכירה כאשר טרם הרישום במנהל ובטאבו, אך לאחר העברת החזקה והתמורה, הוטל עיקול)- ההלכה באותו זמן (בוקר) הייתה שכל עוד לא התבצע השלב הקנייני בין המוכר לקונה, העיקול חל ולכן יש לבדוק האם התבצע השלב הקנייני. החידוש של פס"ד הוא שגם התחייבות לגבי זכות קניינית שטרם בבעלותי יכולה להיחשב כעסקה במקרקעין עליה חל חוק המקרקעין והביצוע שלה יקרה כאשר המוכר יקבל את הזכות הקניינית שלו בטאבו. במקרה זה, למנהל אין שום התחייבות כלפי הקונה. אם העסקה היא העברת זכויות= המחאת חיובים, אז למעשה הקונה הפך להיות נושה של המנהל ועכשיו הוא יכול לתבוע ממנו במישרין. ביהמ"ש קובע חזקה משפטית- כל עוד לא הוכח אחרת, הצדדים התכוונו לעסקה של המחאת זכויות ולא לעסקה במקרקעין. המסקנה היא שהקניין עבר לקונה במועד העברת החזקה וקבלת התמורה ולכן העיקול שנעשה אח"כ איננו תקף.

רע"א 9/87 כונס הנכסים הרשמי נ' בנק הפועלים בע"מ לקונה יש אפשרות למשכן את הזכות ולא את המקרקעין – סותר את ריינס
המנוח נתן לבנק שיעבוד על הזכות החוזית שלו לעסקת המקרקעין. השעבוד נרשם ברשם המשכונות. לאחר שנפטר עזבונו פשט את הרגל- האם הבנק הוא נושה מובטח?- העסקה בין הקונה לבנק היא המחאת זכויות ולכן אנחנו מחוץ לחוק המקרקעין. משנרשם המשכון ברשם המשכונות זוהי זכות קניינית והנושה הוא מובטח. פס"ד זה קובע שלקונה יש רק אפשרות אחת לתת משכון- משכון הזכות ולא המקרקעין וזה לכאורה סותר את פס"ד ריינס בו נאמר שניתן גם להתחייב לעסקה בזכות קניינית.
*ע"א 274/79 חורי נ' כנען חובת הכתב היא רק בהקנייה ישירה של זכויות קנייניות ולא המחאת זכויות/התחייבויות חוזיות
לוין: דרישת הכתב שבסעיף 8 לחוק היא רק בהקניה ישירה אבל בהמחאת חוב לאדם שלישי, או התחייבות חוזית שאינה קניינית או בהתחייבות לגרום לאדם שלישי להעניק זכויות קניניות אין חובה במסמך בכתב.
7. הערת אזהרה – כאשר הרישום בטאבו מסתיים, נמחקת הערת האזהרה. 

הערת אזהרה היא טכניקה שהומצאה ע"י המחוקק בכדי להגן על רוכש הזכות בין השלב החוזי לשלב הקנייני. כל אחד מהצדדים יכול לרשום הערת אזהרה. הקונה יכול לעשות זאת לבדו באמצעות הצגת החוזה בטאבו. ב-1969, כאשר התקבל חוק המקרקעין, היה הסדר דומה לזה שבסעיף 127(א) של היום שאמר שאם נרשמה הערת אזהרה, לא תירשם עסקה הסותרת את תוכן ההערה אלא בהסכמת הזכאי. 
השוני והדמיון בין הערת אזהרה לעיקול
לבעל ההערה יש לרוב אינטרס בקרקע המסוימת בעוד שלמעקל אין אינטרס ספציפי בקרקע המסוימת. עיקול נרשם בטאבו (ס' 123), אך לטובת עיקול יש את ס' 127(א) ולא 127(ב). אם מישהו הטיל עיקול על המקרקעין, לא ניתן לרשום עסקה נוגדת. זהו גם הכוח של הערת אזהרה, אך ס' 127(ב) נותן להערה כוח נוסף שאין לעיקול: אם המעקל לא סיים את הליכי העיקול ובנתיים הפך החייב לחדל פירעון, אין למעקל עדיפות על פני נושים אחרים וזאת בניגוד להערת אזהרה אשר מגינה על הקונה גם במצב של חדלות פירעון. 
*פס"ד בוקר הוטל עיקול על הנכס למרות הערת האזהרה- ביהמ"ש קובע שהעיקול תופס 
ביהמ"ש מבסס את דבריו על ההבחנה בין חיוב לקניין: עד שהבעלות לא נרשמת על שם הקונה, הדירה היא קניינו של המוכר ולכן היא חשופה לעיקול של הנושה. כתגובה לפס"ד זה, המחוקק הוסיף את ס' 127(ב) כך שקונה שיש לו הערת אזהרה יהיה מוגן כנגד עיקולים וחדלות פירעון. לכאורה, אין לקונה תמריץ עכשיו לרשום בטאבו כי הערת האזהרה מגינה על כל המקרים. אך זה לא נכון לגמרי. הערת האזהרה מגינה על כל הזכויות שנוצרו אחרי רישום ההערה, אך לא על זכויות שנוצרו לפני. כמו כן, הערת אזהרה אינה מקנה לזכאי אפשרות לנקוט פעולות אקטיביות, אלא רק מונעת רישום עסקאות סותרות.

חוק המקרקעין תשכ"ט - 1969, סעיפים 126 – 127
126. (א)
הוכח להנחת דעתו של הרשם כי בעל מקרקעין, או בעל זכות שכירות, שאילה, זיקת הנאה, זכות קדימה או משכנתה, התחייב בכתב לעשות בהם עסקה, או להימנע מעשות בהם עסקה, ירשום הרשם, על פי בקשת מי שהתחייב או מי שזכאי לפי ההתחייבות (להלן - הזכאי), הערה על כך; לענין זה אין נפקא מינה אם ההתחייבות היתה בהסכם, בהרשאה בלתי חוזרת או במסמך אחר, ואם היתה מפורשת או משתמעת, מוחלטת או מותנית.

       (ב) נרשמה ההערה על-פי בקשת הזכאי בלבד, יודיע הרשם מיד על רישומה למי שהתחייב כאמור.

127. (א)
נרשמה הערת אזהרה וכל עוד לא נמחקה, לא תירשם עסקה הסותרת את תוכן ההערה, אלא בהסכמת הזכאי או לפי צו בית המשפט.
(ב) נרשמה הערת אזהרה ולאחר מכן הוטל עיקול על המקרקעין או על הזכות במקרקעין נשוא ההערה, או שניתן צו לקבלת נכסים בפשיטת רגל או צו פירוק נגד בעל המקרקעין או בעל הזכות במקרקעין, או שנתמנה כונס נכסים על רכושו, הרי כל עוד לא נמחקה ההערה, לא יהיה בכל אלה כדי לפגוע בזכויות הזכאי הנובעות מההתחייבות נשוא ההערה, ובלבד שטענה לביטול העסקה מחמת פשיטת הרגל או הפירוק שהיתה עומדת אילו בוצעה העסקה במועדה, תעמוד גם נגד ההתחייבות האמורה.

        (ב1)
הערת אזהרה שנרשמה כאמור בסעיף 126, אינה טעונה רישום בכל מרשם או פנקס אחר המתנהל על-פי דין.
(ג)
עסקה המקנה חלק ממקרקעין, בבעלות או בחכירה לדורות, לרשות מקומית למטרת דרכים או מדרכות או הרחבתם, המתחייבת מתכנית שאושרה לפי חוק התכנון והבניה, תשכ"ה-1965, לא יראו כעסקה הסותרת הערת אזהרה, ובלבד ששלושים יום לפני רישום העסקה נשלחה הודעה על כך לזכאי על פי הערת האזהרה.

ע"א 558/88 בנק המזרחי המאוחד נ' רוזובסקי חברה צריכה לרשום הערת אזהרה כפולה: גם ברשם המקרקעין וגם ברשם החברות
בקשה לרישום הערת אזהרה על הערת אזהרה- בעבר, היה כתוב בס' 126(א)- התחייב בעל זכות במקרקעין לעשות בהם עסקה אז הזכאי יכול לרשום הערת אזהרה. לכן, עלתה השאלה האם הערת אזהרה נחשבת לזכות במקרקעין ויכולה לשמש לרישום הערת אזהרה. שאלה זו אינה רלוונטית עוד שכן כיום, ס' 126(א) מונה בפירוט 6 זכויות במקרקעין שרק אם המתחייב הוא בעל אחת מזכויות אלה, הזכאי יכול לרשום הערת אזהרה. כלומר, מי שיש לו רק הערת אזהרה, לא ניתן לרשום הערת אזהרה נוספת מכוח ההתחייבות שלו. בנוסף, עלתה השאלה לגבי הצורך לרשום הערת אזהרה של משכנתא גם ברשם החברות. ביהמ"ש אומר כי הערת אזהרה הינה בעלת מאפיין קנייני של משכון. מבחינה מהותית הערת אזהרה דומה לזכות עיכבון והיא נותנת גם עדיפות. משום כך, יש לה גוון קנייני אשר ידרוש רישום מוחלט גם אצל רשם החברות כפי שנדרש בזכויות משכון של חברה.  בעקבות פס"ד רוזובסקי הוסיף המחוקק את ס' 127(ב1).

ע"א 2590/90 נסים נ' עו"ד דניאלי ניתן לרשום הערות אזהרה סותרות כי לא מדובר בזכות קניינית
רישום הערות אזהרה סותרות- אם מדובר בזכות קניינית או מעין קניינית אזי זה נחשב עסקה במקרקעין ועל כן על פי סעיפי החוק לא ניתן יהיה לרשום הערה נוספת שכן מדובר על עסקה סותרת. אולם, אם מדובר בזכות שאינה קניינית אזי לא מדובר בעסקה וניתן יהיה לרשום הערות נוספות. שטרסברג-כהן: מדובר בזכות שאינה קניינית ולכן ניתן לרשום הערת אזהרה. הרשם לא יודע למי מבעלי הערות האזהרה יש עדיפות, אלא הנושא יגיע לביהמ"ש להכרעה, ומשום כך אין בעיה לרשום הערות נוספות ואפילו יסתרו את ההערה הקיימת.
8. תקנת השוק 

   8.1  מקרקעין
חוק המקרקעין, תשכ"ט - 1969, סעיפים 10 ו- 125
10. מי שרכש זכות במקרקעין מוסדרים בתמורה ובהסתמך בתום לב על הרישום, יהא כוחה של זכותו יפה אף אם הרישום לא היה נכון.

125. (א)רישום בפנקסים לגבי מקרקעין מוסדרים יהווה ראיה חותכת לתכנו, אולם אין בכך כדי לגרוע מהוראות ס' 93 עד 97 לפקודת הסדר זכויות במקרקעין. 
       (ב)
רישום בפנקסים לגבי מקרקעין לא-מוסדרים יהווה ראיה לכאורה לתכנו.
ע"א 2267/95 בא כוח היועץ המשפטי לממשלה במשרד האפוטרופוס הכללי נ' הרטפלד תקנת השוק חלה על זכויות קנייניות בלבד
עד היכן כוחו של סעיף 10 לחוק המקרקעין (תקנת השוק)? האם הוא חל רק על זכויות קנייניות ולכן רק לאחר רישום הוא מתקיים או שגם על זכויות אובליגטוריות (חוזיות) שלמרות שאין בהם עדיין רישום ומשום כך לא נהפכו לזכויות קנייניות אבל בגלל שהתקיימו בתום לב וכבר שולמה כל התמורה אזי הם ראויות להגנה ע"י סעיף 10? גולדברג (רוב): קובע שיש להחיל את הסעיף בצמצום, כלומר רק על זכויות קנייניות כיוון שס' זה נועד להגן על מי שרכש זכות במקרקעין ולא זכויות אחרות. קדמי (מיעוט): סובר שיש להרחיב את הסעיף גם על זכויות אובליגטוריות שהתממשו בתום לב ובתמורה מלאה, שקרובות מאוד לתוקף של זכות קניינית כדי לא לפגוע ברוכשים.

ע"א 4609/99 בעלי מקצוע נכסים (1997) בע"מ נ' סונדרס ואח' חובת תום הלב בסעיף 10 צריכה להתקיים עד למועד העסקה וביצועה
טירקל: חובת תום הלב שבסעיף 10 צריכה להתקיים לא רק בשעת ביצוע העסקה אלא גם עד למועד הרישום ולכן אם טרם הרישום הסתבר לקונה כי הבעלות שייכת לאדם אחר הרי שאין תקנת השוק מגנה עליו אלא עליו לתבוע מן הבעלים המתחזה על פי הכללים של זכות אובליגטורית. הסיבה שיש לפרש כך את סעיף 10 בוא שהוא למעשה מהווה פתח לפגיעה בזכות קניינית ועל כן יש לפרש פתח שכזה בצמצום כמו כן מכיוון שהרישום הוא תנאי הכרחי על מנת שסעיף 10 יחול מן הראוי שעד אליו יתקיים תום הלב. בנוסף זהו שיקול משפטי המתאים למאזן שלפיו בזכויות במקרקעין הכף תנוע לטובת בעלי המקרקעין לעומת מיטלטלין ששם הכף נוטה לטובת הקונה. ברק: מדגיש שתום הלב הוא סובייקטיבי .

י' ויסמן, דיני קניין - חלק כללי (תשנ"ג) 310 – 320 אין
   8.2  מיטלטלין 
חוק המכר, תשכ"ח - 1968, סעיף 34 תקנת השוק - חלה על מיטלטלין בלבד
34. נמכר נכס נד על ידי מי שעוסק במכירת נכסים מסוגו של הממכר והמכירה הייתה במהלך הרגיל של עסקיו, עוברת הבעלות לקונה נקייה מכל שעבוד, עיקול וזכות אחרת בממכר אף אם המוכר לא היה בעל הממכר או לא היה זכאי להעבירו כאמור, ובלבד שהקונה קנה וקיבל אותו לחזקתו בתום-לב.
חוק המשכון, תשכ"ז - 1967, סעיף 5 תקנת שוק
5. נכסים נדים שמושכנו כשהיו בהחזקתו של הממשכן והם הופקדו כאמור בסעיף 4(2) או שמשכונם נרשם כאמור בסעיף 4(3), יהיה כוחו של המישכון יפה לכל דבר, אף אם הממשכן לא היה בעל הנכסים או לא היה זכאי למשכנם, ובלבד שהנושה פעל בתום-לב והנכסים באו לידי הממשכן על דעת בעליהם או על דעת מי שהיה זכאי להחזיקם.

ע"א 716/72 רוזנשטרייך נ' חברה א"י לאוטומובילים בע"מ אין החלה של ידיעה קונסטרוקטיבית בישראל, הרוכש בתו"ל יזכה בבעלות
המערערת קנתה רכב שהיה משועבד למשיבה. המשיבה רוצה לממש את המשכון והמערערת טוענת לקיומה של תקנת השוק. ביהמ"ש בודק האם בגלל קיומו של רישום משכון אצל רשם החברות לא תעמוד תקנת השוק ותיחשב למערערת ידיעה קונסטרוקטיבית?

ביהמ"ש קובע שאין להחיל ידיעה קונסטרוקטיבית (כלל מדיני היושר באנגליה) כיוון שאם באנגליה לא מחילים קל וחומר שבישראל אין להחילו. מטרת העקרון של תקנת השוק להביא לכך שיהיה סחר חפשי במטלטלין, אלא אם נסיבות המקרה עשויות לעורר חשד בזכותו או בכוחו של המוכר לעשות את העיסקה והקונה עוצם עיניו בפני החשד.בתחרות בין שני עקרונות יסוד, עקרון הידיעה הקונסטרוקטיבית המיועד להגן על רכושו של אדם ועקרון תקנת השוק המיועד להבטיח את חופש המסחר, העדיף המחוקק שלנו את העקרון השני. ומשום כך קיים סעיף תקנת השוק בחוק. לאחמ"כ בודק ביהמ"ש האם תקנת השוק כפופה לחוק המשכון והוא קובע שלא שכן לא נכתב בחוק המשכון שאם קיים רישום אזי חזקה על אדם שהוא יודע על קיומו של הרישום . ומשלא נקבע כך בחוק אזי כוחה של תקנת השוק גובר.

דנ"א 2568/97 כנען נ' United States of America תקנת שוק לא תחול במקרה של חוסר תו"ל אובייקטיבי, גם אם התמלאו כל תנאיה
(ציורים יקרים)- חלק מהשופטים מנסים למנוע את התקיימותה של תקנת השוק ולכן הם אומרים שמכיוון שהתמורה שניתנה אינה התמורה האמיתי, אזי לא מתקיימת דרישת התמורה. השופט אור משתמש בזכות העקיבה (חלק מעשיית עושר ולא במשפט) אשר מעניקה לבעלים את היכולת לעקוב אחרי הנכס גם אם החליף ידיים. לכן, הבעלים יכול להשתמש בזכותו של המוכר לטעון לטעות והטעייה בחוזה שבינו (המוכר) לבין ג' (הקונה) ובכך לבטל את החוזה בניהם ולדרוש השבה. 
9. עסקאות נוגדות
חוק המקרקעין, תשכ"ט - 1969, סעיף 9
9. התחייב אדם לעשות עסקה במקרקעין ולפני שנגמרה העסקה ברישום חזר והתחייב כלפי אדם אחר לעסקה נוגדת, זכותו של בעל העסקה הראשונה עדיפה, אך אם השני פעל בתום- לב ובתמורה והעסקה לטובתו נרשמה בעודו בתום- לב -  זכותו עדיפה.

חוק המיטלטלין, תשל"א - 1971, סעיפים 12 ו – 13
12. התחייב אדם להקנות לחברו בעלות או זכות אחרת במיטלטלין, ולפני שמסר לו את המיטלטלין או הקנה לו את הזכות חזר והתחייב עם אדם אחר בהקניה נוגדת, זכותו של הראשון עדיפה, אך אם השני התקשר בעסקה וקיבל את המיטלטלין או את הזכות בתום לב ובתמורה – זכותו עדיפה.
13. (א) הוראות חוק זה יחולו, ככל שהדבר מתאים לענין ובשינויים המחוייבים, גם על זכויות.
      (ב) הוראות חוק זה יחולו כשאין בחוק אחר הוראות מיוחדות לענין הנדון.
פקודת הנזיקין, סעיף 62 גרם הפרת חוזה שלא כדין
62. (א) מי שביודעין ובלי צידוק מספיק גורם לאדם שיפר חוזה מחייב כדין שבינו לבין אדם שלישי, הריהו עושה עוולה כלפי אותו אדם שלישי, אולם האדם השלישי לא יוכל להיפרע פיצויים בעד עוולה זו אלא אם סבל על ידי כך נזק ממון.

(ב) לענין סעיף זה, היחסים הנוצרים על ידי נישואין לא ייחשבו כחוזה, ושביתה והשבתה לא ייחשבו כהפרת חוזה.
הלכת בוקר – עם ביטול דיני היושר חלים רק דיני הקניין לפי חוק המקרקעין, והם מבוססים על עקרון המרשם. מה שלא נרשם לא קיים!
ע"א 189/95 בנק אוצר החייל נ' אהרונוב הרוכש עדיף על המעקל (למרות הרישום של המעקל)
קיבלה דירה בהתאם להסכם ממון, אך לא רשמה בטאבו הערת אזהרה, ואח"כ הוטל עיקול- ביהמ"ש: שהרוכש עדיף על המעקל. שטרסברג-כהן: 1. למעקל, לעומת הקונה, אין אינטרס ספציפי בנכס, אלא הוא רק אמצעי לגביית חובו; 2. כאשר משווים מצב זה למצב של שני רוכשים רואים כי המחוקק מעדיף את הראשון בזמן (ס' 9); 3. הלכת בוקר יצרה מעגל שוטים: נניח שהרוכש הוא מקבל מתנה שנרשמה בטאבו- הוא יגבר על הנושה, אך לא יגבר על רוכש ראשון (לא מתקיימת דרישת התמורה). אם הנושה גובר על הרוכש הראשון שלא נרשמה בעלותו בטאבו נוצר מצב בו מקבל מתנה גובר על נושה שגובר על רוכש שגובר על מקבל מתנה; 4. לא תמיד קל לרשום הערת אזהרה; 5. המשפט התפתח ליותר מהותי (תו"ל) ופחות פורמאלי והלכת בוקר לא משתלבת בהתפתחות זו (אין מרשם-אין זכות). ס' 9 הולך בכיוון הפוך מזה של סעיף 7(ב) ו-10 (פרו מרשם) והוא מתחשב יותר בעקרונות צדק ומוסר (תו"ל) מאשר במרשם. 

ברק: מדבר בשפה של זכויות מן היושר (מונחים קניינים)- זכות רוכש ראשון היא זכות מן היושר, שהיא זכות קניינית או מעין קניינית ומשכך עדיפה היא על זה של המעקל. ברק לומד מס' 9 שלקונה יש זכות מעין קניינית- יש לו סעד כלפי כולי עלמא. ברק מתעלם מס' 161 שקובע שלאחר חוק המקרקעין אין זכות במקרקעין אלא ע"פ חוק, ומאמץ את גישת ויסמן לפיה ס' 9 מהווה מקור להכרה של זכויות שביושר תוצרת הארץ. פס"ד השאיר בצריך עיון האם יש לקחת בחשבון שניתנה רק חלק או כל התמורה בהכרעה אם לקונה יש זכות שביושר ולכן קודם למעקל. הביקורת על פסה"ד: זהו אקטיביזם שיפוטי שמוציא את האוויר מתוכנו של ס' 127(ב).
ע"א 790/97 בנק המזרחי המאוחד בע"מ נ' גדי חיזוק הלכת אהרונוב בפס"ד מחוזי ואז עליון, רוכש עדיף על מעקל
נפסקת בתקופת הלכת בוקר, א' עושה עסקת מכר שלא נגמרת ברישום עם ב' ולאחר מכן מגיע מעקל לב' בשל חוב של א'. לכאורה הלכת בוקר מעדיפה את המעקל אולם המחוזי פסק ההיפך כי טען שהבנק נהג שלא בתום לב, שכן כלל לא ידע על הנכס ועשה חקירה וידע שיש שם אחרים אולם כלל לא פנה אליהם אלא לא'. בערעור לעליון הבנק דורש החלתה של הלכת בוקר. ביהמ"ש שכבר קיבל את הלכת אהרונוב (לפיה הראשון קודם זולת אם עושה העסקה השנייה היה ת"ל והעסקה נגמרה ברישום מלא) משאיר את פס"ד המחוזי בעינו ובנוסף מדבר לגבי חובת תום הלב והצורך שהיה שלבעלים תהיה רשומה הערת אזהרה. 
ע"א 7785/99 ארוך נ' פאריינטי ואח' יש ידיעה מסויימת שלא תחשב לחוסר תום לב – כגון ידיעה על העא"ז שנמחקה ע"י ביהמ"ש
המאוחר בזמן ידע על הראשון בזמן נאמר כי יש וידיעה מסוימת לא תשלול את תום הלב. ביהמ"ש העליון קבע שאם הקונה השני ידע על הקונה הראשון כיוון שידע שהערת האזהרה שלו נמחקה מכוח צו של ביהמ"ש, הוא לא צריך לבדוק לעומק את הנושא ולקרוא את פס"ד שביטל את הערת האזהרה- אם מישהו הסתמך על מחיקת הערה בעקבות פס"ד, זה מספיק וזה לא מהווה חוסר ת"ל.
ע"א 2643/97 גנז נ' בריטיש וקולוניאל חברה בע"מ ואח' תקדים: נדרש תו"ל בין שני צדדים (הקונים) אשר אינם מחויבים בניהם חוזית!
בריטיש מכרה קרקע לנוטריקון, העסקה לא נגמרה ברישום. אח"כ מכרה נוטריקון את הקרקע לגנז, גם עסקה זו לא נגמרה ברישום ולא נרשמה הערת אזהרה לטובתו. לאחר שנים מכרה נוטריקון לצד שלישי את הקרקע וזה נגמר ברישום הערת אזהרה. כעת עברו 17 שנה וגנז טוען שהוא הבעלים הראשון ולכן על פי סעיף 9 יש לו זכות קניינית בקרקע. השופטים חלוקים ביניהם לגבי הצורך בתום לב מצד עושה העסקה הראשונה האם היה עליו לרשום הערת אזהרה? פרוקצי'ה: יש לראות באי רשימת הערת אזהרה כחוסר תום לב כלפי קונה שלישי ולכן לא להעדיף את הקונה הראשון. שטרסברג כהן: לרישום הערת אזהרה יש  יכולת להעיד על חוסר או אי חוסר תום לב אבל כל מקרה לגופו לעיתים לא ניתן היה או לא היה צורך לרשום אולם במקרה דנן אין ספק שזה מעיד על חוסר תום לב של הצד הראשון. מצא: מעדיף לא לתת כללים אלא ללכת על פי הגישה שנדרשת הגינות גם מהצד הראשון ולא רק מעושה העסקה השני, ועל הגינות זאת יש לבחון כל מקרה לגופו. ברק: קובע שבמקרה זה מדובר על התחייבות לעסקה במקרקעין ולא על המחאת זכויות (אין יחס ישיר בין הקונים לבעלים) ולכן נדרש תו"ל בין שני צדדים (הקונים) אשר אינם מחויבים בניהם חוזית- זהו למעשה ההבדל בין תו"ל בחוזים לתו"ל בקניין. ברק קובע כי אי רישום הערת אזהרה ע"י הקונה הראשון מהווה חוסר תו"ל ולכן השני גובר. בפס"ד זה ביהמ"ש מחייב רישום הערת אזהרה לא בכדי להגן על זכויות הזכאי, אלא בכדי להגן על מישהו אחר. כלומר, ישנה חובה (ולא זכות) מתוקף עקרון תו"ל. השופט מצא מסייג ואומר כי גם יידוע הקונה השני, כמו תפיסת הנכס, מקיימת את דרישת תו"ל בקניין.

ע"א 11502/05 לאניאדו נ' הולנד ישראל בע"מ מעקל גובר על מקבל מתנה כי זכותו הקניינית חזקה יותר משל מקבל המתנה
(מקבל מתנה במקרקעין שלא רשום מול מעקל)- ביהמ"ש קובע שהתחייבות לתת מתנה היא חלשה יותר מהתחייבות במכר וכראייה מציג את ס' 5 לחוק המתנה (יכולת הנותן לחזור בו). האינטרסים של מקבל המתנה חלשים יותר משל המעקל ובמאזן הצדק בינו לבין מעקל, האחרון יגבר. יחד עם זאת, פס"ד משאיר פתחים להעדפת מקבל המתנה במקרים מסוימים (הסתמכות המקבל, חוסר תו"ל הנושה וכד'). בתזכיר הממונות נקבע כי הלכת אהרונוב לא תחול בעסקת מתנה כל אימת שנותן המתנה יכול לחזור בו לפי ס' 5 לחוק המתנה. פס"ד מרחיק לכת וקובע שגם בנסיבות שנותן המתנה לא חוזר בו ומקבל המתנה אכן יכול לאכוף את החוזה עם נותן המתנה, המעקל עדיין יגבר.  

10. זכויות שביושר – ביסוס הזכות
ע"א 3911/01 כספי נ' שלמה נס כנאמן לביצוע הסדר נושים ב"דיור לעולה" משכון מסווה אינו הופך נושה למובטח – ערך הפומביות
(המוכר נהיה חדל פירעון ולקונה אין הערת אזהרה על שמו)- ביהמ"ש מעלה 2 דרכים שבאמצעותם ניתן להפוך לנושה מובטח: קבלת משכון או קנייה. ז"א, הלכת אהרונוב חלה גם על חדלות פירעון. עם זאת, במקרה זה, התבצעה כאן העדפה בתרמית (ס' 98 לחוק פשיטת הרגל)- ברגע האחרון לפני חדלות הפירעון התאגיד הופך אחד מנושיו לנושה מובטח. ביהמ"ש מוסיף שבמקרה הנוכחי, לפי ס' 2 לחוק המשכון, ניתן לראות כי ההסכם בין הצדדים הוא של נתינת משכון מסווה, ומשהוראות חוק המשכון חלים עליו נדרש רישום (ס' 178 לחוק החברות וס' 4 לחוק המשכון) וזה לא התקיים. ז"א, הוא אינו נושה מובטח, אלא רגיל.
ע"א 1559/99 צימבלר נ' תורג'מן נאמנות אינה מתיישנת ולכן חלים עליה הדינים שלפני חוק המקרקעין
(חוזה מכר ישן שהקונה לא התקדם ברישום הנכס על שמו במשך הרבה שנים (היה לו בעבר ייפוי כוח) וכעת כשהוא בא לתבוע מהמוכר את הרישום על שמו הוא נתקל בבעיית ההתיישנות)- ההלכה בארץ היא שנאמנות אינה מתיישנת. משהמוכר הוא נאמן של הקונה על הנכס, גם לאחר 25 שנה הוא מחויב להעביר את הרישום על שמו. ס' 166א לחוק המקרקעין אומר כי עסקאות שנעשו טרם חוק המקרקעין, ממשיך לחול עליהן הדין הישן. לכן, במקרה זה, חלות זכויות שביושר תוצרת אנגליה ולא תוצרת ישראל (הלכת אהרונוב). 
11.  עסקאות קומבינציה 

ע"א 813/85 נחשון נ' שי ואח' הערת האזהרה מאלצת את המוכר והקבלן להגיע להסכמה
(הקבלן פשט את הרגל והמוכר מעוניין למחוק את הערות האזהרה לטובת הקונים)- לפי ס' 37 לחוק החוזים כל טענות ההגנה שיש למוכר כלפי הקבלן עומדות לו גם כלפי הקונה. לכן, מאחר והקבלן הפר את החוזה, אין לו יותר זכויות כלפי המוכר ולכן גם לקונה אין זכויות כלפי המוכר. עם זאת, הלכת נחשון קבעה אחרת: המוכר הסכים לרשום הערת אזהרה לטובת הקונה ואין לו פרט לכך שום קשר חוזי עם הקונה. לכן, להשלמת הפער, ביהמ"ש מכניס תוכן בהסכמה לרשום הערת אזהרה. הוא אומר כי יש בה הסכמה מכללא, בצורה של התחייבות שלילית, לפיה מתחייב המוכר שאם הקונה יעמוד בכל התחייבויותיו לקבלן, אז המוכר לא ידרוש את מחיקת הערת האזהרה. ההלכה למעשה כופה על המוכר להגיע להסדר סביר עם הקונה, לשם השלמת הבנייה.
ע"א 886/97 בורשטיין ואח' נ' חודאד יחד עם המחאת הזכות עוברים כל הדברים הנלווים והטפלים לה
אם נעשתה עסקה במקרקעין בין שני הקונים, ב' מתחייב להעביר ע"ש ג' את הרישום בטאבו אע"פ שאין על שמו רישום אלא רק הערת אזהרה. במקרה זה, לא ניתן להקנות ל-ג' הערה אלא אם א' מסכים. אך אם שני הצדדים עושים עסקה של המחאת זכויות – ב' מעביר ל-ג' את הזכות שיש ל-ב' כלפי א' וגורם לכך שג' יהיה נושה ישיר של א', יחד עם המחאת הזכות עוברים כל הדברים הנלווים והטפלים לה – במקרקעין גם הערת אזהרה עוברת והיא לא טעונה הסכמה של א' כמו שכל המחאת הזכות לא טענה הסכמה של א'. ביהמ"ש פוסק שהחוזה שנעשה בין הקונה הראשון לשני היה להמחאת זכות. מכח דיני המחאת חיובים התחייבויותיו של א' כלפי הקונה הראשון תקפות גם לגבי הקונה השני. אפשרות נוספת לפרש את חובותיו של א' לקונה השני היא מכח דיני החוזים. ניתן לראות את א' (הבעלים בקרקע) כמי שהסכים מלכתחילה להעברת זכויות לקוני הדירות ולרשום העא"ז לטובתם. לאו דווקא רק לטובת הקונים הישירים מהקבלן. 

ע"א 371/89 אורית (שכטר) פורד נ' חיים שכטר חברה לבניין והשקעות בע"מ (בפירוק) ניסה לטעון שהוא בעל זכות חיובית-לא משנה כיום
(עסקת קומבינציה בה הקבלן נקלע לפירוק)- פס"ד ניתן לפני אהרונוב, כאשר ההבנה הייתה שקונה שיש לו זכות חיובית בלבד, יהיה חלק מקופת הפירוק. לכן, עו"ד הקונה טען להמחאת זכות, ולא לעסקה במקרקעין, כך שכעת הקונה הוא נושהו של הבעלים ולא של הקבלן ולכן אין זה משנה מה מצב הקבלן. ביהמ"ש לא הגיע למסקנה דומה, כנראה מתוך בלבול בדיני הזכויות, אך כיום, ע"פ הלכת אהרונוב, הקונה גובר על המעקל גם כאשר קיימת רק התחייבות להמחאת זכות. כלומר, כאשר הקונה טרם הפך לנושהו הישיר של הבעלים.
12. הבטחת השקעות של רוכשי דירות
חוק המכר (הבטחת השקעות של רוכשי דירות) תשל"ד – 1974 

תקנות המכר (דירות) (הבטחת השקעות של רוכשי דירות) (סייג לתשלומים על חשבון מחיר דירה), תשל"ה- 1975  
1. קונה של דירה שהכספים ששילם או שעליו לשלם למוכר לא הובטחו כאמור בסעיף 2(1) או (2) לחוק, לא יהא חייב בתשלומים על חשבון מחיר הדירה בשיעורים העולים על אלה הקבועים בתוספת, על אף האמור בחוזה המכר.
2. שיעורי התשלומים שנקבעו בתוספת הם באחוזים ממחיר הדירה ולפי שלבי הבניה שבוצעו בדירה או בבנין שבו היא נבנית.
תקנות המכר (דירות) (הבטחת השקעות של רוכשי דירות) (הוכחה בדבר השלמת בנייתה של דירה), תשל"ז- 1976
1. אישור מאת מהנדס הרשום בפנקס המהנדסים והאדריכלים לפי חוק המהנדסים והאדריכלים, תשי"ח-1958, בדבר השלמת בנייתה של דירה, לפי המפרט שבהתאם לחוק המכר (דירות), תשל"ג-1973, אשר המוכר המציא לקונה, ישמש הוכחה בדבר השלמת בנייתה של דירה לענין סעיפים 2א ו-2ב(1) לחוק. 
ע"א 8343/01 פרופ' ירדנה וד"ר ליאון עובדיה נ' סיבל נהריה בע"מ (בכינוס נכסים) ואח' בניית נכס מסוג אחר לא מצדיקה מימוש ערבות 
נמסרה ערבות בנקאית ע"מ להבטיח את בנייתן של דירות נופש. הקבלן פשט את הרגל והבנק מינה קבלן אחר במקומו שבנה במקום דירות הנופש דירות מגורים רגילות. המערערים רצו לממש את הערבות מאחר והכסף אותו השקיעו לטובת הבנייה לא הניב את הפירות המבוקשים. ביהמ"ש פסק כי אין לממש את הערבות מאחר וקיבלו דירות (גם אם לא לפי הייעוד המקורי שלהן). לפי פסיקת ביהמ"ש, אם ישנו מימוש של הנכס, גם לא בהכרח לפי מטרתו המקורית, לא יממש/ו ערבות בנקאית מתוקף צמצום הנזק הפוטנציאלי. 
שער רביעי:   בעלות והחזקה
 13.  כללי
חוק המקרקעין, תשכ"ט - 1969, סעיף 2
2. הבעלות במקרקעין היא הזכות להחזיק במקרקעין, להשתמש בהם ולעשות בהם כל דבר וכל עסקה בכפוף להגבלות לפי דין או לפי הסכם.

חוק המיטלטלין, תשל"א - 1971, סעיף 2
2. הבעלות במיטלטלין היא הזכות להחזיק ולהשתמש בהם ולעשות בהם כל דבר וכל עסקה, בכפוף להגבלות לפי דין או לפי הסכם.

ע"א 1182/90 שחם נ' רוטמן סוגיית יורש אחר יורש
(מקרה של יורש אחרי יורש- מוריש לאשתו השנייה ובמותה תעבור הירושה לילדיו מנישואיו הראשונים)- ביהמ"ש מתקשה להגדיר את זכות היורש הראשון. לפי ס' 42, במישור הקנייני יש ליורש הראשון בעלות, אך הוא מוגבל באשר לצוואתו שלו על הנכס. הוא אומר שיש חיוב מוסרי על היורש הראשון לקיים את צוואת המת, אך אין זה חיוב משפטי. במקרה דנן, במות האישה היו אמורים ילדיו לרשת את הנכס, אך האישה נתנה אותו במתנה לאדם אחר. ביהמ"ש אומר שמכיוון שהרישום על עסקת המתנה טרם הושלם, הבעלות בנכס עודנו בידי המנוחה ולכן הוא עובר ליורשים השניים מכוח הוראות המצווה.
ע"א 763/88 פילובסקי נ' בלס מאפייני בעלות - עונה על הגדרת הבעלות ולכן זו לא מתנה אלא ירושה ויש לשלם מס
המנוחה רצתה לעקוף את חוק הירושה משיקולי מס עיזבון ולכן ניסתה להעביר את הדירה בדרך של מתנה- ביהמ"ש מבחין בין מתנה לצוואה. מתנה נעשית בימי חייו של האדם וצוואה במותו, ובלבד שנעשתה בהתאם לחוק הירושה. ביהמ"ש אמר שבמקרה זה מדובר בצוואה ולא במתנה שכן אף על פי שהנכס היה רשום על שם היורשים, הבעלים בפועל של הדירה הייתה המנוחה- קנתה מכספה את הדירה והייתה רשאית לעשות בנכס כרצונה- כל הרכיבים הכלכליים נמצאים אצלה והיא עונה על הגדרת הבעלות שבס' 2 לחוק המקרקעין.

14.   בין בעלות לבין חכירה ושכירות
ע"א 355/76 בסו נ' מלאך חכירה לדורות/שכירות לצורך סעיף 115 לחוק הירושה, דינה כבעלות
המנוחים החזיקו בדירה הנדונה לפי חוזה-חכירה לדורות, והמערערת, בתם, ממשיכה להתגורר בה כעת שאר האחים תובעים את חלקם בדירה, הבת טוענת שחוזה החכירה תם ולא חודש ולכן כבר אין בעלות למנוחים והדירה לא תהיה חלק מהעיזבון. המחוזי: אין למערערת זכויות בדירה הנדונה, אלא לפי סעיף 115 לחוק הירושה, תשכ"ה- דהיינו שלא יפקירו אותה לרחוב, אבל היא תשלם על שהותה שם לשאר האחים. העליון: מתלבט האם יש להתייחס לשכירות של ההורים כבעלות או שכירות ליישום הוראות ס' 115 לחוק הירושה שלפיהן (לפני התיקון) אם המנוח היה בעלים של דירה- העיזבון יקבלו שכר דירה ממי שגר שם עם המוריש, ואם היה שוכר של דירה- אלא שגרו איתו יוכלו להמשיך לגור בלי לשלם כסף לאף אחד. ביהמ"ש קבע שלעניין חוק הירושה, יש לראות בשכירות זו כבעלות. בעקבות פס"ד זה תוקן ס' 115 והמחוקק קבע כי יש להתייחס לשכירות ארוכה כמו אל בעלות (ס' 115(ג)).

ע"א 2821/95  לוסטיג נ' מייזלס חלוקה לתקופה ארוכה עומדת בניגוד לתכלית ס' 13 - תהליך קירוב של החכירה לבעלות
האם מי ששכר ל-999 שנה קיבל גם 50% מזכויות הבניה? הצד השני טען כי בגלל שהוא רק שוכר אין לו 50% מזכויות הבניה. ביהמ"ש קבע כי מסתכלים על העניין הכלכלי. מבחינת ההיבט הכלכלי מי ששכר ל-99 רכש את הבעלות למעשה ואם כך, כל היתרונות הכלכליים הם גם חלק מהרכישה ולכן מגיע לו את מלוא זכויות הבניה לפי החלק הזה שלו. יש להבין את כוונת הצדדים – פרשנות החוזה ניתן להבין כי הבעלים התכוון להעביר את הזכויות הכלכליות הנלוות במקרה זה הרצון היה עסקת מכר אך זו לא נעשתה בשל ס' 13 לחוק המקרקעין ולכן יש להתייחס אליהן כמו אל מכירה. הצדדים במקרה זה ניצלו את ס' 78 לחוק המקרקעין שאפשר להם לערוך עסקה בחלק מסוים במקרקעין (מכירה אסורה בחלק מסוים מתוקף ס' 13).
ע"א 686/02 עמותות בעלי ודיירי קריית וולפסון בירושלים נ' קריית וולפסון בירושלים חברה לניהול חובת תשלום מע"מ לפי בעלות
ע"א 2462/97 הפועלים ליסינג בע"מ נ' טיפול שורש ניהול ושירותים למרפאות שיניים בע"מ מדובר במימון ולא הלוואה חוק הריבית חל
(עסקת ליסינג מימוני בין הפועלים למשכירת הציוד טיפול שורש) הייתה תנית פטור לפיה חב' הליסינג העבירה את כל האחריות לתיקון ולנזקים לחברת שורש. כמו כן, הייתה קיימת בפני טיפול שורש, כמו בכל עסקת ליסינג מימוני, האופציה לרכוש את הציוד בתום תקופת השכירות במחיר מינימאלי. לכן, עלתה השאלה של מי הבעלות האמיתי הציוד. מבט לא פורמאלי, אלא מהותי, רואה את העסקה כחוזה מכר והלוואה ולא עסקת שכירות. ביהמ"ש קובע כי עסקה זו היא אכן עסקת מכר והלוואה ולכן חל עליה חוק הריבית. 

ההבחנה בין ליסינג מימוני לליסינג תפעולי 

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

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

חוק המקרקעין, תשכ"ט - 1969, סעיף 14 דרך להחדרת עקרון תו"ל לדיני הקניין
14. בעלות וזכויות אחרות במקרקעין, אין בהן כשלעצמן כדי להצדיק עשיית דבר הגורם נזק או אי נוחות לאחר.

ע"א 782/70 רדומילסקי נ' פרידמן לא יתאפשר שימוש במניע פסול – סעיף 14 לחוק המקרקעין
אדם זקן גר בדירה כדייר מוגן ולאחרונה ביתו עברה לגור שם, המערערת קנתה את הבעלות בדירה והיא חוששת שלאחר מות האב הבת תמשיך לקנות לעצמה אפשרות לגור שם כדיירת. לכן היא תובעת בבית המשפט פינוי בשל אי עמדה בחוזה השכירות כי אסור לשוכר להשכיר לאחר וגם טוענת שהמשיב הזקן העביר חוט אנטנה דרך החלל במרפסת שלה והיא דורשת פינויה. תביעתה הראשונה נדחית והיא מערערת על עניין האנטנה שיפנו אותה כי הוא בשטח שבבעלותה. ביהמ"ש קובע כי אמנם הבעלות שלה היא בכל החלל שבחצר וזה לבדו מקנה עילת תביעה אולם במקרה דנן ברור לגמרי שהיא מנסה סתם להציק למשיב על מה שנוצר ביניהם לעניין השכירות ולכן פוסק נגדה. דהיינו זכות הבעלות לא גברה פה בגלל שהיא מנסה לנצל אותה לרעה. 
ע"א 403/73 בצלאל נ' סימנטוב הבעלות מתפשטת גם לגובה
המשיבים, שדירתם נמצאת מעל לדירת המערערים, מעוניינים בהרחבת דירתם. לטענת המערערים תפריע הרחבה זו לאינטרסים מוצדקים שלהם, ובטענה זו השיגו צו- מניעה זמני המונע בעד המשיבים מלהתחיל בבניה. ביהמ"ש: (1) הוראת סעיף 11 לחוק המקרקעין חלה גם על זכות החזקה בקרקע, כך שהיא מתפשטת גם על "חלל הרום שמעליו". (2) הסגת-גבול במקרקעין, על-פי סעיף 29 לפקודת הנזיקין, היא גם הסגת-גבול בחלל הרום שמעל המקרקעין. (3) מחזיק במקרקעין זכאי לדרוש הימנעות מכל מעשה שיש בו משום הפרעה להנאת חלל הרום שמעל המקרקעין. (4) במקרה זה קיימת גם העוולה המיוחדת של הפרעה לאור השמש.

רע"א 6339/97 רוקר נ' סלומון לראשונה – הכנסת תו"ל לדיני הקניין! תפיסת קבע ללא הסכמת האחרים מהווה הסגת גבול
אנגלרד: אומר שניתן להחיל את עקרון תו"ל בדיני הקניין שבס' 14 גם על סעיפים אחרים בחוק. אם השימוש בס' 21 (הקמה במקרקעי הזולת) הוא שימוש לרעה בזכות קניינית ביהמ"ש יכול שלא לאפשר זאת. הוא מוסיף כי תו"ל של ס' 14 לא מספיק ויש להכניס גם מבחן אובייקטיבי לפי ס' 39 לחוה"ח ולמדוד את הנזק של בעל המקרקעין מול התועלת שירוויח מסיג הגבול. טירקל: פרו התקופה הקלאסית- אומר שככל שעוצמת הזכות הנפגעת גדולה יותר, שק"ד ביהמ"ש שניתן לו ע"י ס' 14 יצטמצם. ברק: מסכים עקרונית לפסק דינו של אנגלרד (החלת תום הלב בדיני הקניין ושק"ד רחב לביהמ"ש), אך אומר שבנסיבות הנ"ל שק"ד מוביל אותו לתוצאה של טירקל. תו"ל בדיני הקניין הוא שונה מתו"ל בדיני החוזים (שניים שבחרו לעשות עסקה בניהם לעומת צדדים שלישיים לא מוכרים) ולכן החלת חובת תום הלב בקניין תהיה מצומצמת יותר מדיני חוזים. יש לערוך איזונים בין האינטרסים הנפגעים וכאן הפגיעה בזכות הקניינית היא גדולה.
רע"א 2180/06 גני דולינגר- חברה לבניין והשקעות בע"מ נ' חברת הנכסים של שופרסל בע"מ לא ניתן לפגוע בקניין של אחר, למרות תקנון בתקנון בין בעלי יחידות בבית משותף המשמש כמרכז מסחרי נקבע שגג הבניין יוצמד ליחידה שבבעלות המבקשים וכי המבקשים זכאים לעשות בגג כל פעולה שימצאו לנכון, לרבות עבודות בנייה, מבלי שיהא עליהם לקבל את הסכמת בעלי היחידות האחרות בבניין. המשיבה  התנגדה להקמת המבנה ברכוש המשותף. שלום: כי אין בתקנון הבית המשותף הסכמה לבנייה על הרכוש המשותף אלא לכל היותר לשימוש זמני בו לצרכי בנייה, וכי הזכות לבנייה בלא צורך בהסכמה יוחדה לבנייה על הגג בלבד. נקבע עוד, כי כדי לפגוע בזכותה הקניינית של המשיבה- זכות הבעלות ברכוש המשותף- דרושה הוראה ברורה, מפורשת וחד משמעית בתקנון. המחוזי: דחה את הערעור וקבע, כי תכלית התקנון היא לאפשר למבקשים לבנות את המבנה המתוכנן בלי שבנייה כזו תגרע משטחי הרכוש המשותף וכי מכוח עקרון תום הלב ועקרון המידתיות, אין לאפשר את הפגיעה בזכות הקניין של המשיבה ככל שמדובר בנכס עסקי. העליון: המשפט הישראלי בתחום הקניין אינו מושתתים דווקא על תיאוריה משפטית- כלכלית אלא על הערכים כמו זכותו של אדם בקניינו לפי סעיף 3 לחו"י, חובת תום הלב ועוד.

16. הגנה על הבעלות וההחזקה
חוק המקרקעין, תשכ"ט - 1969, סעיפים 15 - 20 הגנת הבעלות וההחזקה
15. בסימן זה, "מחזיק" - בין שהשליטה הישירה במקרקעין היא בידיו ובין שהשליטה הישירה בהם היא בידי אדם המחזיק מטעמו.
16. בעל מקרקעין ומי שזכאי להחזיק בהם זכאי לדרוש מסירת המקרקעין ממי שמחזיק בהם שלא כדין.
17. המחזיק במקרקעין זכאי לדרוש מכל מי שאין לו זכות לכך שיימנע מכל מעשה שיש בו משום הפרעה לשימוש במקרקעין ושיסלק כל דבר שיש בו משום הפרעה כזאת.
18. (א) המחזיק במקרקעין כדין רשאי להשתמש בכוח במידה סבירה כדי למנוע הסגת גבולו או שלילת שליטתו בהם שלא כדין. סעד עצמי

     (ב) תפס אדם את המקרקעין שלא כדין רשאי המחזיק בהם כדין, תוך שלושים ימים מיום התפיסה, להשתמש בכוח במידה סבירה כדי להוציאו מהם.

19. מי שמוציא מקרקעין מידי המחזיק שלא כאמור בסעיף 18(ב) חייב להחזירם למחזיק; אולם אין בהוראה זו כדי לגרוע מסמכות בית-המשפט לדון בזכויות שני הצדדים בעת ובעונה אחת, ורשאי בית המשפט להסדיר את ההחזקה, ככל שייראה לו צודק ובתנאים שימצא לנכון, עד להכרעה בזכויותיהם.
20. אין בהוראות סעיפים 16 עד 19 כדי לגרוע מזכות לפיצויים או מכל תרופה אחרת או סעד אחר על פי דין.
חוק המיטלטלין, תשל"א - 1971, סעיף 8 הגנת הבעלות וההחזקה חלה גם במיטלטלין. יותר מקום להפעלת דין עצמי במטלטלין ניידים
8. סעיפים 15 עד 20 לחוק המקרקעין, תשכ"ט-1969, 
פקודת הנזיקין, סעיפים 29, 31, 44, 52
29. הסגת גבול במקרקעין היא כניסה למקרקעין שלא כדין, או היזק או הפרעה בידי אדם למקרקעין שלא כדין; אך אין תובע יכול להיפרע פיצויים על הסגת גבול במקרקעין אלא אם סבל על ידי כך נזק ממון.
31. הסגת גבול במיטלטלין היא לקיחת טובין שלא כדין מהחזקתו של אדם אחר, או הפרעה אלימה בהם בהיותם בהחזקתו של אדם אחר; אך אין תובע יכול להיפרע פיצויים על הסגת גבול במיטלטלין אלא אם סבל על ידי כך נזק ממון.
44. (א) מיטרד ליחיד הוא כשאדם מתנהג בעצמו או מנהל את עסקו או משתמש במקרקעין התפושים בידו באופן שיש בו הפרעה של ממש לשימוש סביר במקרקעין של אדם אחר או להנאה סבירה מהם בהתחשב עם מקומם וטיבם; אך לא ייפרע אדם פיצויים בעד מיטרד ליחיד אלא אם סבל ממנו נזק.

(ב)הוראות סעיף זה לא יחולו על הפרעה לאור שמש.
52. גזל הוא כשהנתבע מעביר שלא כדין לשימוש עצמו מיטלטלין שהזכות להחזיקם היא לתובע, על ידי שהנתבע לוקח אותם, מעכב אותם, משמיד אותם, מוסר אותם לאדם שלישי או שולל אותם מן התובע בדרך אחרת.
רע"א 6339/97 רוקר נ' סלומון זכויות קנייניות חזקות יותר מזכויות נזיקיות, אך יש להשתמש בכך לאורה של חובת תו"ל
טירקל: מבחין בין העילות הקנייניות לעילות הנזיקיות: כאשר התובע מעוניין בסעד קנייני, משתלם לו לתבוע ע"פ העילות הקנייניות שם אין גמישות ואיזונים כמו שבפקודה. דוגמא: ס' 17 הוא מקבילו של ס' 44 לפקנ"ז, אך בס' 17 לא נדרשת הפרעה של ממש ולא מבחן של שימוש סביר. זוהי דעה פחות מקובלת בגלל ההרחבה של תום הלב.  ניתן לייבא את האיזונים שבפקנ"ז לדיני הקניין דרך תו"ל. 
ע"א 756/80 רוזנשטיין ואח' נ' סלומון ואח' הרחבת הדין העצמי (ס' 18) ושק"ד של ביהמ"ש (ס' 19)
פרשנות ס' 19, כיצד ומתי ישתמש ביהמ"ש בסמכותו לדון בזכויות שני צדדים בעת ובעונה אחת, מה מידת סמכות זו, שיעורה והיקפה. לדעת ויסמן, הגנה עצמית יש להעמיד רק לטובת המחזיק בפועל ולא למחזיק כדין. ס' 24 לפקנ"ז שעוסק בסייגים לתקיפה (ס' 23) מעניק הגנה על תקיפה לשם מניעת הסגת גבול. פנייה לביהמ"ש באמצעות ס' 16- בעל מקרקעין או מחזיק כדין שנזרק מהם רשאי לפנות לביהמ"ש ולדרוש השבתם. פנייה לביהמ"ש באמצעות ס' 19- מי שזרקו אותו ממקרקעין, יכול להגיש תביעה להשבתם גם ללא הוכחת בעלותו או זכאותו. החידוש בס' הוא בכך שזה שזרקו אותו יכול אפילו לתבוע את הבעלים אם הוא פעל שלא כדין (לא לפי ס' 18). ז"א, יש כאן איזון לס' 18 על מנת למנוע שימוש חורג בסמכות שהוענקה בס' 18. ס' 19 סיפא מעניק לביהמ"ש שק"ד להסדרת ההחזקה עד שיתברר העניין כך שככל שזכות הבעלים ברורה יותר הוא יוכל לעשות דין עצמי גדול יותר, על אף האיזון שבס'. 

רע"א 5518/98 יוסף נ' עוקשי ואח' גם ס' 17 ממלא את תכלית ס' 19 רישא באיזון ס' 18 – סעד עצמי
עימות בין שני מסיגי גבול שאף אחד לא טען להפעלת  ס' 19 סיפא וס' 16.  תביעה עפ"י הזכויות - ס' 16 לא עומד לאף אחד כיוון שהם לא הבעלים (אין שני הליכים נוגדים כמו ברוזנשטיין). אם מסיג גבול אחד הוצא בכול ע"י מסיג גבול אחר אז המסיג שהחזיק במקרקעין יש לו את היכולת לתבוע לפי 19 רישא. גם ס' 17 ממלא את אותה תכלית של ס' 19 רישא בכך שאף הוא מגן על החזקה גם במקרה שהמחזיק בנכס אינו בעל זכות. לכן ס' 17 אינו באמת דרוש לתביעה של פולש פוססורית נ' פולש אחר. אנגלרד: מן הטעם שס' 17 עוסק במטרד ולא בגזל, היינו הוא מקביל לס' המטרד שבפקהנ"ז, ולא להשגת גבול. על כל פנים מובן כי בתביעה פוססורית אין מקום לטענתjus tertii  מאחר והבעלות אינה רלבנטית, אך לא ברור מה ההלכה לגבי תחולתו של ס' 17 לאור המחלוקת בין אנגלרד ופרוקצ'יה: ניגוד לשני השופטים האחרים גורסת כי ניתן לתבוע גם ע"פ ס' 17 - הפרעה לשימוש - המקביל של עוולת המטרד בנזיקין.  

רע"א 4311/00 מדינת ישראל נ' שמחון המדינה לא תוכל להפעיל דין עצמי אם לא עמדה בתנאים הנדרשים (בירור זכויותיה)
החוק הספציפי של חוק מקרקעי ציבור מאפשר למדינה לעשות דין עצמי גם אם המדינה לא החזיקה במקרקעין. המדינה היא בעלים של כ-90% ממקרקעי המדינה. בנגב יש פלישות מרובות למקרקעי המדינה ועשיית דין עצמי תהיה אפקטיבית גם אם הבעלים מעולם לא החזיק במקרקעין. מנגד, בפס"ד נקבע שאם החוק דורש תנאים לעשיית דין עצמי זה חריג כי עשיית דין עצמי מאד הורחבה ולכן יש לפרש את התנאים בדווקנות ולהבטיח כי התנאים מולאו. אחד התנאים הינו כי לממונה מטעם המדינה ברורות הזכויות. בפ"ד הממונה לא עשה בירור כראוי, ולא ידע האם כל המתחם נפלש או לא ולכן לא ניתן להפעיל את החוק ולעשות דין עצמי שכן תנאי זה לא התקיים.
שער חמישי:   שיתוף ובתים משותפים
17. שיתוף בנכסים: כללי
חוק המקרקעין תשכ"ט - 1969, סעיפים 27 – 51 
סימן א': יחסי השיתוף
27. מקרקעין שהם של כמה בעלים, בעלותו של כל אחד מהם לפי חלקו מתפשטת בכל אתר ואתר שבמקרקעין ואין לשום שותף חלק מסוים בהם.
28. חלקיהם של כל אחד מהשותפים במקרקעין, חזקה שהם שווים.

29. (א) הסכם בין השותפים בדבר ניהול המקרקעין המשותפים והשימוש בהם ובדבר זכויותיהם וחובותיהם בכל הנוגע למקרקעין (להלן - הסכם שיתוף) ניתן לרישום, ומשנרשם, כוחו יפה גם כלפי אדם שנעשה שותף לאחר מכן וכל אדם אחר.

(ב) באין הוראות אחרות בהסכם שיתוף יחולו הוראות סעיפים 30 עד 36.
30. (א) בעלי רוב החלקים במקרקעין המשותפים רשאים לקבוע כל דבר הנוגע לניהול הרגיל של המקרקעין ולשימוש הרגיל בהם.

     (ב)שותף הרואה עצמו מקופח מקביעה לפי ס' קטן (א) רשאי לפנות לביהמ"ש בבקשת הוראות, וביהמ"ש יחליט כפי שנראה לו צודק ויעיל בנסיבות הענין.

      (ג) דבר החורג מניהול או משימוש רגילים טעון הסכמת כל השותפים.
31. (א) באין קביעה אחרת לפי סעיף 30, רשאי כל שותף, בלי הסכמת יתר השותפים –
(1) להשתמש במקרקעין המשותפים שימוש סביר, ובלבד שלא ימנע שימוש כזה משותף אחר;
(2) לעשות כל פעולה דחופה ובלתי צפויה מראש הדרושה להחזקתם התקינה של המקרקעין ולניהולם;
(3) לעשות כל דבר הדרוש באופן סביר למניעת נזק העלול להיגרם למקרקעין ולהגנת הבעלות וההחזקה בהם.
      (ב) עשה שותף כאמור בסעיף קטן (א), יודיע על כך לשותפים האחרים ככל האפשר בהקדם.
32. (א) כל שותף חייב לשאת לפי חלקו במקרקעין המשותפים בהוצאות הדרושות להחזקתם התקינה ולניהולם.

     (ב) שותף שנשא בהוצאות כאמור למעלה מחלקו זכאי לחזור ולהיפרע מן השותפים האחרים לפי חלקיהם במקרקעין.
33. שותף שהשתמש במקרקעין משותפים חייב ליתר השותפים, לפי חלקיהם במקרקעין, שכר ראוי בעד השימוש.
34. (א) כל שותף רשאי להעביר חלקו במקרקעין המשותפים, או לעשות בחלקו עסקה אחרת, בלי הסכמת יתר השותפים.

     (ב) תניה בהסכם שיתוף השוללת או מגבילה זכות כאמור בסעיף קטן (א) אין כוחה יפה לתקופה העולה על חמש שנים.
35. כל שותף זכאי לחלק מפירות המקרקעין המשותפים לפי חלקו במקרקעין.
36. חובות שהשותפים חבים זה לזה עקב השיתוף ניתנים לקיזוז.
סימן ב': פירוק השיתוף
37. (א) כל שותף במקרקעין משותפים זכאי בכל עת לדרוש פירוק השיתוף.
(ב) היתה בהסכם שיתוף תניה השוללת או מגבילה את הזכות לדרוש פירוק השיתוף לתקופה העולה על שלוש שנים, רשאי בית המשפט, כעבור שלוש שנים, לצוות על פירוק השיתוף, על אף התניה, אם נראה לו הדבר צודק בנסיבות הענין.
38. (א) פירוק השיתוף יהיה על פי הסכם בין השותפים: נקבעה בהסכם חלוקת המקרקעין בעין, טעון ההסכם אישור המפקח המאשר כי החלוקה תואמת את הוראות חוק התכנון והבניה, תשכ"ה–1965, וכל חיקוק אחר בנדון.
      (ב) באין הסכם כאמור בסעיף קטן (א), יהיה פירוק השיתוף על פי צו בית המשפט בהתאם לסעיפים 39 עד 43.
39. (א) במקרקעין הניתנים לחלוקה יהיה פירוק השיתוף בדרך של חלוקה בעין.
(ב) היתה החלוקה בעין אפשרית רק אם ישולמו תשלומי איזון משותף לשותף, רשאי בית המשפט לחייבם בתשלומים כאלה, אם נראה לו הדבר יעיל וצודק בנסיבות הענין; על תשלומי האיזון יחולו הוראות סעיף 25, בשינויים המחוייבים.

     (ג) ראה בית המשפט צורך בכך, רשאי הוא לצוות על רישום זיקת הנאה בין החלקות.
40. (א) במקרקעין שאינם ניתנים לחלוקה, וכן אם נוכח בית המשפט כי חלוקה בעין תגרום הפסד ניכר לשותפים, כולם או מקצתם, יהיה פירוק השיתוף בדרך של מכירת המקרקעין וחלוקת הפדיון.

     (ב)המכירה תהיה בדרך שנמכרים מקרקעין מעוקלים בהוצאה לפועל,זולת אם הורה ביהמ"ש על דרך אחרת שנראית לו יעילה וצודקת יותר בנסיבות הענין.
40א. (א)החליט בית המשפט לפי סעיף 40, על פירוק השיתוף במקרקעין משותפים שהם דירה של בני זוג המשמשת להם למגורים, בדרך של מכירה, לא יורה על ביצועה והמכירה תעוכב, כל עוד לא נוכח בית המשפט כי לילדי בני הזוג הקטינים ולבן הזוג המחזיק בהם, יחדיו, נמצא הסדר מגורים אחר המתאים לצרכיהם, לרבות הסדר ביניים למגורים זמניים המתאים לצרכיהם, לתקופה שיקבע.

(ב) הוראות סעיף 33 לחוק הגנת הדייר [נוסח משולב], התשל"ב-1972, לא יחולו לגבי מי שהיה שותף בדירה שבית המשפט החליט על פירוק השיתוף בה, כאמור בסעיף קטן (א).

41. (א) היתה מניעה לחלוקת המקרקעין בעין רק לגבי אחד השותפים ולאותו שותף היו מקרקעין הגובלים במקרקעין המשותפים והוא הסכים שחלקו יצורף למקרקעין הגובלים, יחולקו המקרקעין לפי זה.

(ב) היתה מניעה לחלוקה בעין בין כל השותפים אך אין מניעה לחלוקה זאת אם שותפים אחדים יטלו חלקיהם במשותף ואותם שותפים הסכימו לכך, יחולקו המקרקעין לפי זה.

(ג) היתה המניעה לחלוקה בעין רק לגבי מקצת השותפים, רשאים האחרים לקיים את המקרקעין בידם במשותף או לחלקם ביניהם, ובלבד שישלמו לאותם השותפים מה שהיה נופל בחלקם אילו המקרקעין היו נמכרים כאמור בסעיף 40.
42. (א) היה עיקר המקרקעין המשותפים בית הראוי להירשם כבית משותף, רשאי בית המשפט, לאחר שקיבל חוות דעת של המפקח, לצוות על פירוק השיתוף בדרך של רישום הבית בפנקס הבתים המשותפים והקצבת דירות לשותפים לפי חלקיהם.
(ב) היה פירוק השיתוף כאמור בסעיף קטן (א) אפשרי רק אם ישולמו תשלומי איזון משותף לשותף, רשאי בית המשפט לחייבם בתשלומים כאלה, אם נראה לו הדבר יעיל וצודק בנסיבות הענין; על תשלומי האיזון יחולו הוראות סעיף 25, בשינויים המחוייבים.
43. בית המשפט יתחשב ככל האפשר בדרישת מקצת השותפים לקיים את השיתוף ביניהם ובשאר משאלותיהם של שותפים.
44. בית המשפט רשאי לתת צו זמני בדבר סדרי ניהול המקרקעין והשימוש בהם עד לסיום הליכי הפירוק.
45. הוראות הסימן הקודם והסימן הזה, ככל שהן נוגעות לענין, יחולו, בשינויים המחוייבים, גם על זכויות אחרות במקרקעין כשהן של כמה בני אדם.
סימן ג': בניה ונטיעה במקרקעין משותפים
46. הקים שותף מחוברים במקרקעין המשותפים בלי שהיה זכאי לכך על פי דין או לפי הסכם עם יתר השותפים (להלן - שותף מקים), רשאי כל אחד משאר השותפים, על אף כל הגבלה בהסכם השיתוף, לדרוש פירוק השיתוף בהתאם להוראות סימן ב'; לא נדרש פירוק השיתוף, יחולו הוראות פרק ד' בשינויים המחויבים.
47. בפירוק השיתוף בדרך של חלוקת המקרקעין בעין יקבע בית המשפט ככל האפשר את חלקתו של השותף המקים בצורה שתכלול את המחוברים.
48. היה פירוק השיתוף בדרך של מכירת המקרקעין והמחיר שנתקבל עלה על המחיר שהיה מתקבל ממכירת המקרקעין בלי המחוברים, זכאי השותף המקים להחזרת השקעתו במחוברים, אולם לא יותר מן ההפרש בין שני המחירים; היה המחיר שנתקבל פחות מהמחיר שהיה מתקבל ממכירת המקרקעין בלי המחוברים, ישלם השותף המקים לשותפים האחרים את ההפרש לפי חלקיהם במקרקעין.
סימן ד': מחוברים שבמיצר
49. (א) קירות, גדרות, עצים, ומחוברים כיוצא באלה הנמצאים במיצר של מקרקעין שכנים (להלן - מחוברים שבמיצר), יראום כנכסים בבעלות משותפת של בעלי המקרקעין השכנים, כל עוד לא הוכח היפוכו של דבר.

(ב) מחוברים שבמיצר רשאי כל אחד מבעלי המקרקעין להשתמש בהם למטרה שלשמה הוקמו, וחייב הוא להשתתף בהוצאות הדרושות כדי להחזיקם במצב תקין לפי שיעור שהוסכם ביניהם, ובאין הסכם כזה - בחלקים שווים, זולת אם מידת השימוש בהם היתה שונה.
50. עצים או צמחים אחרים הגדלים סמוך למיצר, פירותיהם שנשרו לתחום מקרקעין שכנים הם של השכן; נשרו למקום שיש לציבור גישה חפשית אליו, זכאי כל עובר ושב ליטול אותם לעצמו.
51. עצים או צמחים אחרים הגדלים סמוך למיצר וענפיהם או שורשיהם מתפשטים לתוך מקרקעין שכנים, אין בעל המקרקעין השכנים או המחזיק בהם (להלן - השכן) רשאי לדרוש סילוק הענפים או השרשים, אלא אם יש בהם כדי להזיק למקרקעין או להפריע לו במידה בלתי סבירה בהנאה מן המקרקעין; דרש השכן מבעל הצמחים לסלק ענפים או שרשים כאלה ולא סולקו תוך זמן סביר, רשאי הוא לסלקם בעצמו על חשבון בעל הצמחים.
חוק המיטלטלין, תשל"א - 1971, סעיפים 9, 10, 13
9. (א) מיטלטלין שהם של כמה בעלים, בעלותו של כל אחד מהם לפי חלקו בשיתוף מתפשטת על מלוא המיטלטלין ואין לשום שותף חלק מסויים בהם.

   (ב) חלקיהם של כל אחד מהשותפים במיטלטלין, חזקה שהם שווים.
(ג) הסכם בין השותפים בדבר ניהול המיטלטלין המשותפים והשימוש בהם ובדבר זכויות השותפים וחובותיהם בכל הנוגע למיטלטלין (להלן – הסכם  שיתוף) כוחו יפה גם כלפי אדם שנעשה שותף לאחר מכן וכלפי כל אדם אחר, ובלבד שהשותף או האחר ידע או היה עליו לדעת על קיום ההסכם ותנאיו.
(ד) הקנה אחד השותפים לאדם אחר זכות בחלקו במיטלטלין המשותפים, עליו להודיע על כך לשאר השותפים, ואם נעשה הסכם שיתוף, עליו להודיע לאדם האחר על קיום ההסכם ותנאיו.

(ה) באין הוראות אחרות בהסכם שיתוף יחולו הוראות סעיפים 30 עד 33, 34(א), 35 ו-36 לחוק המקרקעין, תשכ"ט-1969, גם על השיתוף במיטלטלין.
10. (א) כל שותף זכאי בכל עת לדרוש פירוק השיתוף; היתה בהסכם שיתוף תניה השוללת או מגבילה זכות זו, רשאי בית המשפט לצוות על פירוק השיתוף, על אף התניה, אם נראה לו הדבר צודק בנסיבות הענין.
(ב) פירוק השיתוף יהיה על פי הסכם בין השותפים, ובאין הסכם – על פי צו בית המשפט, ורשאי בית המשפט לצוות על חלוקת המיטלטלין בעין, או על מכירתם וחלוקת הפדיון, או על דרך אחרת של פירוק השיתוף הנראית לו יעילה וצודקת יותר בנסיבות הענין.
(ג) מכירת המיטלטלין על-פי צו בית המשפט תהיה בדרך שנמכרים מיטלטלין מעוקלים בהוצאה לפועל, זולת אם הורה בית המשפט על דרך אחרת הנראית לו יעילה וצודקת יותר בנסיבות הענין.
13. (א) הוראות חוק זה יחולו, ככל שהדבר מתאים לענין ובשינויים המחוייבים, גם על זכויות.

     (ב) הוראות חוק זה יחולו כשאין בחוק אחר הוראות מיוחדות לענין הנדון.
ע"א 810/82  זול-בו בע"מ נ' זיידה במקרקעין משותפים נוהג עקרון הכרעת הרוב, בכפוף לאי פגיעה בזכויות המיעוט
הערעור נסב על השאלה, אם רשאים בעלי רוב החלקים במקרקעין משותפים להשכיר את הנכס המשותף חרף התנגדות בעלי מיעוט החלקים, ואם כן - באילו תנאים. לשלטון הרוב נקבעו בסעיף 30 לחוק המקרקעין שני סייגים עיקריים: הראשון כי שלטון הרוב חל אך ורק בנוגע לניהול הרגיל של המקרקעין ולשימוש הרגיל בהם. דבר החורג מאלה מחייב הסכמת הכול; השני, במסגרת הניהול והשימוש הרגילים אין בעלי רוב החלקים רשאים לקפח את המיעוט. שותף, הרואה עצמו מקופח, רשאי לפנות לבית המשפט, וזה יחליט "כפי שנראה לו צודק ויעיל בנסיבות הענין". 

ע"א 304/72 ביאלר נ' ביאלר הענקת זכות שימוש במקרקעין אינה עיסקה במקרקעין במובן חוק המקרקעין
בנם הבגיר של בני-הזוג התגורר כל ימיו בדירה השייכת להוריו בחלקים שווים. עתה מתנגד האב להמשך מגוריו בדירה, בעוד האם מצדדת בהישארותו בה. ביהמ"ש: רשות מגורים שלא בתמורה ושלא לזמן קצוב, ניתנת לביטול בכל עת שהמרשה חפץ בכך; כאשר אחד משני מרשים מגלה דעתו כי אינו רוצה בהמשכת הרשיון, ולבר-הרשות ניתנת שהות מספק לסלק ידו מן המקום, באה ההרשאה לקצה; הענקת זכות שימוש במקרקעין אינה עיסקה במקרקעין במובן חוק המקרקעין; אין שותף אחד רשאי להרשות לאחרים לעשות שימוש בחלק כלשהו של הנכס, בניגוד לרצונו של השותף השני; הרשאת מגורים בדירה המשותפת לשני בני-זוג, על-ידי אחד מהם לאדם אחר, פוגעת בחזקה ובשימוש של בן-הזוג השני;מבחינה זו אינו שונה דינו של בן בגיר מדינו של זר.

ע"א 458/82 וילנר נ' גולני עקרון הכרעת הרוב כפוף לעקרון תום הלב
חלוקת ירושה בין מישהי שמחזיקה ברוב למול מישהי שמחזיקה בחלק קטן יותר מהמקרקעין אפילו קיים הסכם בין בעלי הרוב, הוא ייפסל אם הם היו מראש נחושים בדעתם לדחות את עמדת המיעוט, התנהגות שאינה מתיישבת עם עקרון תום הלב.
19. בתים משותפים
חוק המקרקעין, תשכ"ט – 1969, סעיפים: 9, 52 - 77 בתים משותפים, 77א' – 77ו', 141 - 148, 170 והתוספת לחוק
9. התחייב אדם לעשות עסקה במקרקעין ולפני שנגמרה העסקה ברישום חזר והתחייב כלפי אדם אחר לעסקה נוגדת, זכותו של בעל העסקה הראשונה עדיפה, אך אם השני פעל בתום- לב ובתמורה והעסקה לטובתו נרשמה בעודו בתום- לב -  זכותו עדיפה.
סימן א'

52. בפרק זה, וכן בסימן ד' לפרק ט' – "בית" - מבנה של קבע, ובכלל זה הקרקע שעליה נבנה;
"דירה" - חדר או תא, או מערכת חדרים או תאים, שנועדו לשמש יחידה שלמה ונפרדת למגורים, לעסק או לכל צורך אחר;
"בית משותף" - בית שיש בו שתי דירות או יותר והוא נרשם בפנקס הבתים המשותפים;
"בעל דירה" לגבי דירה שהוחכרה לדורות - החוכר לדורות/חוכר המשנה לדורות, לפי הענין, זולת אם נקבע בחוזה החכירה שלענין פרק זה לא יראו אותם כבעלי דירה;
"רכוש משותף" - כל חלקי הבית המשותף חוץ מן החלקים הרשומים כדירות, ולרבות הקרקע, הגגות, הקירות החיצוניים, המסד, חדרי המדרגות, מעליות, מקלטים, וכן מיתקני הסקה או מים וכיוצא באלה המיועדים לשמש את כל בעלי הדירות או מרביתם אפילו הם בתחומי דירה מסויימת.
53. כל הוראה בחוק זה, וכל דין החל על מקרקעין, יחולו גם על דירות בבית משותף, בשינויים המחוייבים; ומקום שמדובר ברישום בפנקסי המקרקעין, רואים אותו כאילו מדובר ברישום בפנקס הבתים המשותפים.
54. על אף האמור בסעיף 13 תהא דירה בבית משותף נושא נפרד לבעלות, לזכויות ולעסקאות.
סימן ב': דירות ורכוש משותף
55. (א) לכל דירה בבית משותף צמוד חלק בלתי מסויים ברכוש המשותף של אותו בית משותף.
(ב) עיסקה בדירה תחול גם על החלק ברכוש המשותף הצמוד אליה, ואין תוקף לעסקה ברכוש המשותף בנפרד מן הדירה; אין בהוראה זו כדי למנוע פעולה הבאה להקטין או להגדיל את שטח הקרקע שברכוש המשותף.
(ג) בעלי הדירות רשאים לקבוע בתקנון, כמשמעותו בסימן ג' לפרק זה (להלן - התקנון), שחלק מסויים של הרכוש המשותף יהיה צמוד לדירה פלונית, ובלבד שלא יקבעו זאת ביחס לחדרי מדרגות, מעליות, מקלטים ומיתקנים המיועדים לשמש את כל בעלי הדירות; הוצמד חלק מסויים מהרכוש המשותף לדירה פלונית, לא יחולו עליו הוראות פרק זה בנוגע לרכוש המשותף, ודינו לכל דבר כדין הדירה שאליה הוצמד.
56. (א) הוראות פרק ה' לא יחולו על הרכוש המשותף.

     (ב) האמור בסעיף קטן (א) אין בו כדי למנוע בעלות משותפת בדירה או פירוק השיתוף בדירה כזאת.
57. (א) שיעורו של החלק ברכוש המשותף הצמוד לכל דירה יהיה לפי יחס שטח רצפתה אל שטח הרצפה של כל הדירות שבבית המשותף, זולת אם נקבע בתקנון שיעור אחר; בחישוב שיעורו של חלק כאמור לא יעברו את תחום חלקי המאה.

     (ב) בחישוב שטח הרצפה לענין סעיף קטן (א) לא יובאו בחשבון שטחם של גזוזטראות ושל קירות חיצוניים, אלא אם נקבעה בתקנון הוראה אחרת.

     (ג) הוצמד חלק מסויים של הרכוש המשותף לדירה פלונית, יובא שטחו בחשבון לענין סעיף קטן (א) בשיעור שנקבע לכך בתקנון, ובאין קביעה כזאת - בשיעור שקבע המפקח לפי הנסיבות.
58. (א) בעל דירה חייב להשתתף בהוצאות הדרושות להחזקתו התקינה ולניהולו של הרכוש המשותף ולהבטחת השירותים המחוייבים על פי דין או המקובלים על פי הנוהג, לפי יחס שטח רצפת דירתו אל שטח הרצפה של כל הדירות שבבית המשותף, זולת אם נקבע בתקנון שיעור השתתפות אחר. לענין זה, "החזקה תקינה" – שמירה על מצבו של הרכוש המשותף כפי שהיה בעת גמר הבניה, לרבות שיפורים שבוצעו בו לאחר מכן בהסכמת בעלי הדירות.

(ב) (בוטל).

59. (א) מקום שבית משותף מורכב ממבנים אחדים או מאגפים אחדים אשר לכל אחד מהם כניסה נפרדת או מיתקנים נפרדים (להלן - בית מורכב) ובעלי הדירות קבעו בתקנון כי הרכוש המשותף, כולו או חלק ממנו, שבתחומי כל מבנה או אגף יהיה צמוד לדירות שבאותו מבנה או אגף, או שהחזקתו וניהולו יהיו נפרדים, תחול חובת ההשתתפות בהוצאות ההחזקה והניהול של הרכוש המשותף כאמור, על בעלי הדירות שבאותו מבנה או אגף בלבד; בעלי הדירות רשאים לקבוע בתקנון שיקיימו אסיפה כללית ונציגות נפרדת לגבי אותו מבנה או אגף.

(ב) באין קביעה בתקנון כאמור בסעיף קטן (א), רשאי המפקח להורות כי בית מורכב יתנהל כאמור בסעיף קטן (א) אם נוכח שנסיבות הענין מצדיקות לעשות כן; הורה המפקח כאמור, יקבע את חלקי הרכוש המשותף שיחול עליהם סעיף קטן (א).

(ג) אין בקביעה שבית מורכב יתנהל כאמור בסעיף קטן (א) כדי לגרוע מהוראות החוק החלות על הרכוש המשותף בבית כאמור, שהחזקתו וניהולו לא הופרדו.

59א. (א) בעל דירה רשאי, בכפוף לאמור בסעיף קטן (ב), ללא הסכמת בעלי הדירות האחרים, להתקין במקום סביר על גג הבית המשותף שהוא רכוש משותף, דוד לחימום מים על ידי השמש (דוד שמש), ולהתקין בדרך סבירה את המיתקנים הקשורים לכך והצינורות להולכת המים לדירתו, ובלבד שנתקיימו כל אלה:
(1) הוא קיבל היתר להתקנה לפי חוק התכנון והבניה, תשכ"ה-1965, ומילא אחרי תנאי ההיתר;
(2) ביום מתן ההיתר לא שימש המקום שעליו יותקן דוד השמש, במשך תקופה סבירה, את בעלי הדירות למטרה כלשהי שהוסכם עליה, בין בהחלטה של בעלי הדירות ובין בהתנהגותם, והוא לא נועד ביום האמור לשמש למטרה כלשהי לפי תקנון הבית המשותף;
(3) התקנת המיתקנים והצינורות תיעשה בדרך שתצמצם ככל האפשר את הפגיעה בחזות הבית.
(ב) בעל דירה בבית משותף שגגו אינו מספיק למספר דודי שמש כמספר הדירות בבית, לא יהיה רשאי להתקין דוד שמש כאמור בסעיף קטן (א) אלא לאחר שקיבל את הסכמת כל בעלי הדירות האחרים, ובלבד שאם בעל דירה אחרת התנגד מטעמים בלתי סבירים או התנה את הסכמתו בתנאים בלתי סבירים, רשאי המפקח להרשות את התקנת דוד השמש.
(ג) תעודה בחתימת מהנדס הועדה המקומית לתכנון ולבניה תשמש ראיה לענין היותו של גג הבית מספיק או לא מספיק למספר דודי שמש כמספר הדירות בבית; בתעודה האמורה יקבע המהנדס לכמה דודי שמש מספיק גג הבית.

59ב. (א) בעל דירה רשאי להינתק על חשבונו מהמערכת המרכזית לחימום מים או להסקה (להלן - המערכת המרכזית), ללא הסכמת בעלי הדירות האחרים, ובלבד שאם המערכת המרכזית משולבת לחימום מים ולהסקה לא יהיה רשאי להינתק מאחד מהם בלבד; אין בהוראה זו כדי לגרוע מהוראת סעיף 2 לתקנון המצוי שבתוספת לחוק.
(ב) שר האנרגיה והתשתית יקבע בתקנות, באישור ועדת החוקה חוק ומשפט של הכנסת, מהי הינתקות לענין סעיף זה, מה התנאים המאפשרים הינתקות ובאילו תנאים היא תבוצע.
(ג) הינתקות כאמור בסעיף קטן (א) לא תגרע מזכויותיו של בעל הדירה במערכת המרכזית שניתק ממנה, ולא תפטור אותו מהחובה לשאת בהוצאות הדרושות להחזקתה התקינה.
(ד) שר המשפטים, בהתייעצות עם שר האנרגיה והתשתית ובאישור ועדת החוקה חוק ומשפט של הכנסת, יקבע בתקנות הוראות בענין תשלום הוצאות כאמור בסעיף קטן (ג) שישלם בעל הדירה שניתק מהמערכת המרכזית, וכן בענין חלקו בהוצאות השוטפות להפעלת המערכת המרכזית, בהביאו בחשבון את שיעור הגידול בהוצאות אלה שנגרם לדיירים האחרים, כתוצאה מההינתקות.

59ג. (א)בסעיף זה - 
"אדם עם מוגבלות" - כהגדרתו בחוק שוויון זכויות לאנשים עם מוגבלות, תשנ"ח- 1998;



"הנציבות" - נציבות שוויון זכויות לאנשים עם מוגבלות, כמשמעותה בחוק שוויון זכויות לאנשים עם מוגבלות, תשנ"ח- 1998;


"רופא" - רופא מורשה לפי פקודת הרופאים [נוסח חדש], תשל"ז-1976.

(ב) בעל דירה שהוא, שבן משפחתו המתגורר עמו, או שאדם השוכר ממנו את הדירה, הוא אדם עם מוגבלות, רשאי, בכפוף להוראות סעיפים קטנים (ג) ו-(ד), לבצע התאמה ברכוש המשותף כמפורט בחלקים א' עד ג' לתוספת השניה (להלן -  התאמה), ובלבד שנתקיימו כל אלה:
(1) היה ביצוע ההתאמה עבודה או שימוש הטעונים היתר לפי חוק התכנון והבניה, התשכ"ה-1965 - בעל הדירה קיבל היתר לפי החוק האמור ומילא אחר תנאי ההיתר;
(2) רופא, פיזיותרפיסט או מרפא בעיסוק אישר בחתימתו במסמך הערוך לפי הטופס שבחלק ד' לתוספת השניה, כי ביצוע התאמה, כפי שפירט דרוש לאדם עם המוגבלות, בשל מוגבלותו, לשם נגישותו הבטוחה והעצמאית לדירה או לרכוש המשותף המשמש אותה;
(3) ההתאמה אינה מונעת מבעלי הדירות האחרים להשתמש ברכוש המשותף שימוש סביר, וההתאמה תיעשה בדרך שתצמצם ככל האפשר את הפגיעה בבעלי הדירות האחרים ובחזות הבית;
(4) ביצוע ההתאמה ייעשה על חשבון בעל הדירה;
(5) בעל הדירה או מי מטעמו, מסר, לא יאוחר מארבעים ימים לפני מועד ביצוע ההתאמה, הודעה מפורטת בכתב לנציגות הבית המשותף אודות הכוונה לבצע את ההתאמה ומהותה; באין נציגות לבית, תומצא הודעה כאמור לכל דירה בבית המשותף.

       (ג) 
(1) ביצוע ההתאמה מבין ההתאמות המנויות בחלק א' שבתוספת השניה אינו טעון הסכמת בעלי הדירות האחרים בבית המשותף;
(2) ביצוע התאמה מבין ההתאמות המנויות בחלק ב' שבתוספת השניה טעון הסכמת רוב בעלי הדירות בבית המשותף;
(3) ביצוע התאמה מבין ההתאמות המנויות בחלק ג' שבתוספת השניה טעון הסכמת בעלי הדירות שבבעלותם 60 אחוזים מהדירות בבית המשותף.
(ד) מצא המפקח כי בעל דירה התנגד מטעמים בלתי סבירים לביצוע התאמה או התנה את הסכמתו בתנאים בלתי סבירים, והחליט להרשות את ביצוע ההתאמה, תבוא החלטתו במקום הסכמתו של בעל אותה דירה לענין סעיף קטן (ג)(2) ו-(3).
(ה) נציגות הבית המשותף, וכן בעל דירה הרואה עצמו נפגע מביצוע התאמה, רשאים לפנות בתביעה למפקח בתוך 30 ימים מן היום שבו נתקבלה ההודעה האמורה בסעיף קטן (ב)(5); אין בהגשת התביעה כדי למנוע את ביצוע ההתאמה, אלא אם כן הורה המפקח אחרת; המפקח רשאי, מטעמים מיוחדים שיירשמו, להאריך את המועד להגשת תביעה לפי סעיף קטן זה.
(ו) בעל דירה שביצע התאמה, יישא בכל ההוצאות השוטפות הדרושות לאחזקתו התקינה של תוצר ההתאמה; ואולם אם תוצר ההתאמה מיועד לשמש את כל בעלי הדירות או את מרביתם, יישאו כל בעלי הדירות בהוצאות האמורות.
(ז) אסיפת הדיירים רשאית להחליט, כי עם חלוף הצורך בהתאמה, לרבות במקרה שבו הפסיק האדם עם המוגבלות להתגורר בדירה, על בעל הדירה להסיר את ההתאמה, להחזיר את המצב לקדמותו, ולשאת בכל ההוצאות הכרוכות בכך; החלטה לפי סעיף קטן זה תתקבל לא יאוחר מ- 90 ימים ממועד חלוף הצורך בהתאמה כאמור.
(ח) שר המשפטים רשאי, בהתייעצות עם הנציבות ועם ארגונים העוסקים בקידום זכויותיהם של אנשים עם מוגבלות, ובאישור ועדת העבודה הרווחה והבריאות של הכנסת, לשנות, בצו, את התוספת.

(ט) הוראות סעיף זה, למעט סעיף קטן (ב)(2), יחולו, בשינויים המחויבים, על בעל דירה, שהוא או שאדם השוכר ממנו את הדירה, חייב בביצוע סידורי נגישות ברכוש המשותף לפי הוראות פרק ה'1 לחוק שוויון זכויות לאנשים עם מוגבלות, התשנ"ח-1998, ככל שהדבר נדרש לצורך הגעה למקום הציבורי או לשירות הציבורי, לפי הענין, וכדי לאפשר שימוש והנאה סבירים, בנסיבות הענין, מהמקום הציבורי או מהשירות הציבורי; סעיף זה לא יחול על מקום ציבורי או שירות ציבורי אם קיים מקום ציבורי או שירות ציבורי חליפי נגיש במרחק סביר, המופעל או מוחזק בידי בעל הדירה או השוכר, הכל לפי הענין.

59ד. (א) בסעיף זה, "מערכת גז מרכזית" – מערכת להספקת גז שבאמצעותה מסופק גז לשתי דירות או יותר.

(ב) בבית משותף שבו קיימת מערכת גז מרכזית, רשאים בעלי הדירות הרוכשים גז באמצעות המערכת האמורה להחליט על סיום כל החוזים שנחתמו עם ספק הגז או באמצעותו, ולהתקשר עם ספק גז אחר כדי לרכוש גז ממנו או באמצעותו; החלטה כאמור טעונה הסכמה בכתב של יותר ממחצית מבעלי הדירות.

(ג) הוחלף ספק הגז כאמור בסעיף קטן (ב), לא יהיה רשאי בעל דירה הקשור לאותה מערכת, להתקין מיתקן גז נפרד להספקת גז לדירתו.

59ה. (א) מיתקנים או צנרת של מערכת גז מרכזית בבית משותף שנועדו לשמש דירה מסויימת בלבד, יהוו חלק מאותה דירה, בין אם הם נמצאים בתוך הדירה ובין אם הם נמצאים מחוץ לדירה.

(ב) מיתקנים או צנרת של מערכת גז מרכזית שנועדו לשמש את כל בעלי הדירות או חלקם, למעט מכל, מונה או וסת הניתנים לפירוק, יהוו חלק מהרכוש המשותף.

(ג) הוראה, בתקנון או בחוזה, העומדת בסתירה לסעיפים קטנים (א) או (ב) -  בטלה, זולת אם היא מיטיבה עם בעלי הדירות.

59ו. (א) בעלי דירות שבבעלותם 2/3 מהדירות בבית המשותף, רשאים להחליט באסיפה הכללית על התקנת מעלית ברכוש המשותף, אם נתקיימו תנאים אלה:
(1) ניתן לקבל היתר בניה להתקנת המעלית לפי חוק התכנון והבניה, תשכ"ה-1965; 
(2) ניתן להתקין את המעלית באופן שלא יהיה בו כדי לגרום פגיעה מהותית בדירות האחרות או בחלקן, ברכוש המשותף או בחזות הבית.

       (ב) 
(1) בעלי הדירות המחליטים על התקנת המעלית ישאו בהוצאות התקנתה, ורשאים הם להסכים כי רק מקצתם ישאו בהוצאות כאמור;
(2) בעלי הדירות בקומת הקרקע לא ישאו בהוצאות התקנת המעלית, אף אם הם נמנים עם המחליטים להתקינה;
(3) כל בעלי הדירות יהיו חייבים להשתתף בהוצאות החזקתה והפעלתה של המעלית;
(4) התשלומים שבהם ישאו בעלי הדירות לפי סעיף קטן זה, יהיו בהתאם ליחס שבין שטח רצפת כל דירה לבין שטח הרצפה של כל הדירות שבעליהן נושאים באותם התשלומים.

       (ג) 
(1) בעלי הדירות רשאים לקבוע, בתקנון מוסכם, כי הוראות סעיף זה לא יחולו עליהם;
(2) אין בהוראות סעיף זה כדי לגרוע מהוראה מיוחדת הקיימת בתקנון מוסכם בדבר התקנת מעלית.
        (ד) 
(1) ההוראות בפרק ו' סימן ד' יחולו על הדיון לפי סעיף זה בפני המפקח, בשינויים המחוייבים;
(2) המפקח רשאי להורות על ביטול החלטה שהתקבלה לפי סעיף זה, על שינויה או על התנייתה בתנאים, לרבות בפיצוי, הכל כפי שימצא לנכון.

59ז.    (א) בבית משותף שבו דירות המשמשות למגורים, כולן או חלקן, ושבו מותקנת יותר ממעלית אחת ובאחת המעליות הותקן מנגנון פיקוד שבת, רשאי כל בעל דירה לדרוש כי המעלית שבה הותקן המנגנון תופעל כמעלית שבת; דרש בעל דירה כאמור, תופעל המעלית כמעלית שבת.

       (ב) שר המשפטים יקבע את זמני הפעלת מעלית שבת בהתחשב, בין השאר, במספר האנשים הדורשים את הפעלתה ובצורכיהם.

       (ג) על אף האמור בסעיף קטן (ב), רשאים כל בעלי הדירות בבית המשותף להחליט על הפעלת מעלית שבת בשעות מסוימות.

       (ד) בעלי הדירות הדורשים את הפעלת מעלית השבת יישאו בהוצאות החזקתה והפעלתה הנובעות מהפעלת המעלית כמעלית שבת.
(ה) התשלומים שבהם יישאו בעלי הדירות לפי סעיף זה, יהיו בהתאם ליחס שבין שטח רצפת כל דירה לבין שטח הרצפה של כל הדירות שבעליהן נושאים באותם תשלומים.

       (ו) לענין סעיף זה, בבית מורכב כמשמעותו בסעיף 59, יראו כל מבנה או אגף בו כבית משותף.

       (ז) הוראות פרק ו' סימן ד' יחולו על הדיון לפי סעיף זה בפני המפקח, בשינויים המחויבים.
        (ח) בסעיף זה – "מנגנון פיקוד שבת" - כהגדרתו בחוק התקנת מעליות שבת בבנינים ציבוריים ובבניני מגורים (הוראות ותיקוני חקיקה), תשס"א-2001;


"מעלית שבת" - מעלית שבה מותקן מנגנון פיקוד שבת ושהתקיימו לגביה הוראות סעיף קטן (א).

59ח. (א) בעל דירה רשאי, בלא הסכמת בעלי הדירות האחרים, להתקין, על חשבונו, מנגנון המאפשר הפעלה אוטומטית של תאורה בלא חילול שבת (בסעיף זה – המנגנון) ברכוש המשותף והוא יישא בהוצאות החזקתו של המנגנון והפעלתו, ובלבד שהתקיימו כל אלה:
(1) נמסרה על כך הודעה מוקדמת בכתב לנציגות הבית המשותף ובאין נציגות לבית, תימסר הודעה כאמור לכל דירה בבית המשותף;
(2) ניתנה התחייבות מצד בעל הדירה להשיב את המצב לקדמותו ולשאת בהוצאות הכרוכות בכך אם לא יהיה עוד צורך במנגנון;
(3) אין בהפעלת המנגנון משום פגיעה או מטרד בבעל דירה אחרת.
  (ב) בבית מורכב, כהגדרתו בסעיף 59, תימסר הודעה כאמור בסעיף קטן (א)(1) לבעלי הדירות באותה כניסה.
60. (א) נהרס בית משותף, כולו או מקצתו, מכל סיבה שהיא, ובעלי הדירות ששלושה רבעים לפחות מהרכוש המשותף צמודים לדירותיהם (להלן - המשקמים) החליטו להקים את הבית מחדש או לתקנו, ישא כל בעל דירה בהוצאות הכרוכות בכך לגבי דירתו, ובעלי כל הדירות ישתתפו בהוצאות הכרוכות בכך לגבי הרכוש המשותף, כל אחד לפי החלק ברכוש המשותף הצמוד לדירתו.

(ב) סירב בעל דירה להשתתף בהקמת הרכוש המשותף או תיקונו, רשאי המפקח, על פי בקשת המשקמים ולאחר שנוכח שאין אפשרות מעשית להקים את הבית המשותף לגבי יתר הדירות בלבד, לצוות על בעל הדירה להעביר, תוך המועד שקבע ושלא יפחת מששה חדשים, את זכותו בדירה לאדם אחר שיקבע בעל הדירה, ושיבוא במקומו בכל הנוגע לחובת ההקמה או התיקון.

(ג) לא העביר בעל הדירה את זכותו כאמור בסעיף קטן (ב), רשאי המפקח, על פי בקשת המשקמים, לצוות על העברת הזכות למי שהציעו המשקמים, ובאין הצעה מצידם - למי שקבע המפקח, ועל רישומה על שמו של אותו אדם לאחר שישולם לבעל הדירה, או יופקד ביד המפקח, שוויה של הזכות.

(ד) נתגלעו חילוקי דעות לגבי שווי הזכות, ייקבע השווי על ידי המפקח לפי בקשת המשקמים או בעל הדירה.

(ה) כל בקשה למפקח להשתמש בסמכות מסמכויותיו לפי סעיף זה, דינה כדין תביעה לפני המפקח לפי סימן ד'.
סימן ג': ניהול הבית המשותף
61. בית משותף יתנהל על פי תקנון המסדיר את היחסים בין בעלי הדירות ואת זכויותיהם וחובותיהם בקשר לבית המשותף.
62. (א) בעלי הדירות רשאים לערוך תקנון ולשנות את הוראותיו ברוב של בעלי הדירות ששני שלישים של הרכוש המשותף צמודים לדירותיהם, אולם אין לקבוע או לשנות בתקנון זכויות של בעלי דירות או להטיל עליהם חובות או תשלומים מסוג או בשיעור שלא פורשו בחוק זה אלא בהסכמתם, ואין לקבוע הצמדה של חלק מסויים מהרכוש המשותף לדירה פלונית אלא בהסכמת כל בעלי הדירות.

(א1)הוצמד חלק מסוים מהרכוש המשותף לדירה פלונית,ניתן להעבירו לדירה אחרת בבית ללא הסכמת בעלי הדירות האחרים ובלבד שנתקיים ס' 145.


(ב) לענין סעיף קטן (א), "בעל דירה" - לרבות המחכיר בדירה המוחכרת בחכירה לדורות ומחכיר המשנה בדירה המוחכרת בחכירת משנה לדורות.

(ג) תקנון וכל שינוי בו ניתנים לרישום, ומשנרשמו, כוחם יפה גם כלפי אדם שנעשה בעל דירה לאחר מכן.

63. תקנון ניתן לרישום אף בשעה שהבית המשותף על כל דירותיו הוא בבעלותו של אדם אחד.
64. מקום שלא נרשם תקנון לפי סעיף 62, ובמידה שאין בתקנון שנרשם הוראה בנדון, יראו את התקנון המצוי שבתוספת כתקנון שנרשם על ידי בעלי הדירות.
65. לכל בית משותף תהיה נציגות לשם ניהול עניני הבית המשותף; הנציגות תיכון ותפעל לפי הוראות התקנון.
66. (א)עם רישום הבית בפנקס הבתים המשותפים ימנה המפקח שנתן את צו הרישום נציגות זמנית לאותו בית עד שתיכון הנציגות הראשונה לפי התקנון; הרכב הנציגות הזמנית יהיה בהתאם להמלצת בעלי הדירות שביקשו את הרישום; באין המלצה כזאת, ימנה המפקח נציגות זמנית לפי שיקול דעתו מבין בעלי הדירות שבבית המשותף או- אם לא היתה אפשרות מעשית לעשות כן - שלא מבין בעלי הדירות, ורשאי הוא לקבוע לה שכר שישולם לה על ידי בעלי הדירות.


(ב) דינה של נציגות שנתמנתה כאמור בסעיף קטן (א) יהא לכל דבר כדין נציגות שנכונה לפי הוראות התקנון.
67. (א) לא נכונה בבית משותף נציגות לפי הוראות התקנון, או שהנציגות אינה פועלת, רשאי המפקח למנות לאותו בית נציגות, והוראות סעיף 66 יחולו, בשינויים המחוייבים, על מינוי הנציגות, על קביעת שכרה ועל מעמדה.
(ב) קבע תקנונו של הבית המשותף בחירת הנציגות באסיפה כללית, לא ישתמש המפקח בסמכותו לפי סעיף קטן (א) אלא לאחר שכינס את בעלי הדירות לאסיפה כללית לבחירת הנציגות והנציגות לא נבחרה באסיפה, או שנוכח כי בנסיבות המקרה כינוס האסיפה לא יהיה מעשי.
68. השכר שנקבע על ידי המפקח לנציגות שנתמנתה כאמור בסעיף 66 או בסעיף 67, דינו כדין הוצאה שבעלי הדירות חייבים להשתתף בה כאמור בסעיף 58.
69. הנציגות תשמש מורשה של כל בעלי הדירות בכל ענין הנוגע להחזקתו התקינה ולניהולו של הבית המשותף, והיא זכאית בענינים אלה להתקשר בחוזים ולהיות צד בכל הליך משפטי ובכל משא ומתן אחר בשם כל בעלי הדירות.
70. קבע תקנונו של בית משותף הוראות בדבר קיום אסיפה כללית של בעלי הדירות והאסיפה לא נתכנסה במועדה בהתאם להוראות התקנון, רשאי המפקח לכנסה ולקבוע את סדר יומה, והוראות התקנון בדבר אסיפה כללית יחולו כאילו כונסה בהתאם להוראותיו.

71. (א) החלטה של בעלי הדירות שנתקבלה בהתאם לתקנון ונרשמה בספר ההחלטות תחייב כל בעל דירה, בין שהיה בעל דירה בשעת קבלת ההחלטה ובין שהיה לבעל דירה אחרי קבלתה; ספר ההחלטות יהיה פתוח לעיון בכל עת סבירה לכל בעל דירה.
 (ב)    (1) בעלי הדירות רשאים לקבוע, בתקנון או בהחלטה שהתקבלה ברוב של בעלי הדירות ששני שלישים של הרכוש המשותף צמודים לדירותיהם, כי הניהול וההחזקה התקינה של הרכוש המשותף, כולם או רובם, יתבצעו על ידי מי שבעלי הדירות יתקשרו עמו למטרה כאמור (בחוק זה – מתחזק).


(2) החלטה לענין התקשרות עם מתחזק מסוים או לענין החלפתו תתקבל בידי בעלי הדירות שיותר ממחצית הרכוש המשותף צמוד לדירותיהם.
        (ג) דינו של שכר המתחזק כדין הוצאה שבעלי דירות חייבים להשתתף בה, כאמור בסעיף 58(א).

       (ד) על המתחזק יחולו, לענין ניהול החשבונות ואישורם והמצאת מידע לבעלי הדירות, החובות המוטלות על גזבר בסעיף 16 לתקנון המצוי שבתוספת.

מיום 10.7.2002
תיקון מס' 24

ס"ח תשס"ב מס' 1856 מיום 10.7.2002 עמ' 474 (ה"ח 3046)

71.
(א)
החלטה של בעלי הדירות שנתקבלה בהתאם לתקנון ונרשמה בספר ההחלטות תחייב כל בעל דירה, בין שהיה בעל דירה בשעת קבלת ההחלטה ובין שהיה לבעל דירה אחרי קבלתה; ספר ההחלטות יהיה פתוח לעיון בכל עת סבירה לכל בעל דירה.

(ב)
(1)
בעלי הדירות רשאים לקבוע, בתקנון או בהחלטה שהתקבלה ברוב של בעלי הדירות ששני שלישים של הרכוש המשותף צמודים לדירותיהם, כי הניהול וההחזקה התקינה של הרכוש המשותף, כולם או רובם, יתבצעו על ידי מי שבעלי הדירות יתקשרו עמו למטרה כאמור (בחוק זה – מתחזק).
(2)
החלטה לענין התקשרות עם מתחזק מסוים או לענין החלפתו תתקבל בידי בעלי הדירות שיותר ממחצית הרכוש המשותף צמוד לדירותיהם.

(ג)
דינו של שכר המתחזק כדין הוצאה שבעלי דירות חייבים להשתתף בה, כאמור בסעיף 58(א).

(ד)
על המתחזק יחולו, לענין ניהול החשבונות ואישורם והמצאת מידע לבעלי הדירות, החובות המוטלות על גזבר בסעיף 16 לתקנון המצוי שבתוספת.
סימן ג1: שינויים ברכוש המשותף ובזכויות הבניה

71א. בסימן זה: "חוק התכנון והבניה" - חוק התכנון והבניה, תשכ"ה-1965;

"זכויות בניה" - זכויות לבניה בבית משותף לפי תכנית בת-תוקף כמשמעותה בפרק ג' לחוק התכנון והבניה;

"הרחבה" - הגדלה של שטח דירה קיימת בבית המשותף שניתן לקבל לגביה היתר בניה לפי תכנית בת-תוקף;


"מרחב מוגן" – מקלט כהגדרתו בסעיף 11 לחוק ההתגוננות האזרחית, התשי"א-1951, במתכונת מרחב הבנוי בתוך מעטפת המבנה, המיועד להגן על החוסים בו מפני התקפה והמתוכנן בהתאם להוראות לפי החוק האמור;

"מרחב מוגן דירתי" – מרחב מוגן הממוקם בתחום הדירה והמיועד לשרת את דיירי הדירה בלבד;

"מרחב מוגן קומתי" – מרחב מוגן המיועד לשרת כמה דירות ואשר הכניסה אליו היא מרכוש משותף בקומה.

71ב. (א) על אף הוראות סעיף 62(א) סיפה, או סעיף 12(ב) לתקנון המצוי שבתוספת, רשאים מי שבבעלותם שלושה רבעים מהדירות ושני שלישים מהרכוש המשותף צמוד לדירותיהם, להחליט בדבר הוצאה של חלקים מסויימים מהרכוש המשותף והצמדתם לדירה פלונית, לשם בניה שמטרתה הרחבת אותה דירה, וכן להחליט בדבר חלוקת זכויות הבניה הנדרשות לצורך זה, ואולם, היה נושא ההחלטה כאמור הרחבת דירה פלונית אחת או יותר לשם בניית מרחב מוגן דירתי או מרחב מוגן קומתי, רשאים להחליט על כך מי שבבעלותם שישים אחוזים מהדירות.


(ב) לא תתקבל החלטה כאמור בסעיף קטן (א) אם יש בה כדי לפגוע בזכויות בניה יחסיות של כל בעל דירה להרחבה לפי סימן זה.


(ג) בעל דירה שהורחבה ייראה כמי שהסכים להרחבה דומה של כל דירה אחרת באותו בנין.

(ד) נתקבלה החלטה כאמור בסעיף קטן (א), חייב בעל דירה, שדירתו ניתנת להרחבה בשיעור יחסי העולה על חלקו ברכוש המשותף והמבקש להרחיבה, לשלם במועד החלטת ההרחבה, תשלומי איזון לבעל דירה שדירתו אינה ניתנת להרחבה או שההרחבה פחותה מחלקו היחסי ברכוש המשותף.


(ה) לא הגיעו בעלי הדירות להסכמה באשר לגובה תשלומי האיזון, יקבעו התשלומים על ידי שמאי מקרקעין, שימונה בהסכמה.

(ו) הוצאות השמאות יחולו על בעלי הדירות בהתאם לחלקם היחסי ברכוש המשותף, לפני החלטת ההרחבה.

(ז) לא תתקבל החלטת הרחבה שיש בה כדי למנוע מבעל דירה את האפשרות לבנות סוכה, אם נהג לעשות כן לפני ההחלטה.

71ג. (א) בעל דירה המתנגד להחלטה שנתקבלה כאמור בסעיף 71ב(א), וטוען לפגיעה מהותית בזכויותיו, בעל דירה המבקש מינוי שמאי מקרקעין בהעדר הסכמה, או בעל דירה החולק על קביעת השמאי רשאי לפנות למפקח בתביעה.

(ב) התביעה תוגש תוך 30 ימים מיום קבלת ההחלטה, ואם בעל הדירה לא היה נוכח בעת קבלת ההחלטה, תוך 30 ימים מיום המצאת ההחלטה; המפקח רשאי להאריך את המועד להגשת התביעה מטעמים מיוחדים שיירשמו.

(ג) הוראות סימן ד' לפרק זה יחולו על הדיון בפני המפקח, בשינויים המחוייבים.

(ד) ראה המפקח כי נפגעה זכותו של בעל דירה, פגיעה מהותית, או כי טעה שמאי המקרקעין שנקבע כאמור, רשאי הוא להורות על ביטול ההחלטה שנתקבלה, לשנותה או להתנותה בתנאים, הכל כפי שימצא לנכון, בין בדרך של תשלומי איזון ובין בדרך אחרת, וכן רשאי הוא ליתן הוראות לענין סדרי הרישום בלשכת רישום המקרקעין.

(ה) אין בפניה למפקח, כשלעצמה, כדי להוות עילה לעיכוב ביצוע ההרחבה, אלא אם כן הורה המפקח אחרת.

71ד. (א) בעלי הדירות בבית משותף רשאים לקבוע, בתקנון מוסכם, כי הוראות סימן זה לא יחולו עליהם.
        (ב) אין בהוראות סימן זה כדי לגרוע מהוראה מיוחדת הקיימת בתקנון מוסכם בדבר הרחבת דירה או זכויות בניה.

מיום 11.4.1995
תיקון מס' 18

ס"ח תשנ"ה מס' 1518 מיום 11.4.1995 עמ' 188 (ה"ח 2322)

הוספת סעיף 71ד
סימן ד': יישוב סכסוכים בין בעלי הדירות
72. (א) סכסוך בין בעלי דירות בבית משותף בדבר זכויותיהם או חובותיהם לפי התקנון או לפי סעיפים 58, 59 או 59א עד 59ח, לפי חוק המקרקעין (חיזוק בתים משותפים מפני רעידות אדמה), התשס"ח-2008 או לפי סעיפים 6נט עד 6סא, 21ב ו-27ג לחוק הבזק, תשמ"ב-1982 יכריע בו המפקח.


(ב) סכסוך בין בעלי דירות בבית משותף בדבר הסגת גבול מצד בעל דירה לגבי דירה אחרת או לגבי הרכוש המשותף, רשאי התובע להביאו, לפי בחירתו, לפני בית משפט מוסמך או לפני המפקח.

(ג) האמור בסעיפים קטנים (א) ו-(ב) יחול גם במקרה שמחזיק הדירה מטעם בעל הדירה או המתחזק הוא צד לסכסוך, ואם היתה דירה מוחכרת בחכירה לדורות או בחכירת משנה לדורות - גם אם צד לסכסוך הוא המחכיר לדורות או מחכיר המשנה לדורות.

(ד) האמור בסעיף זה אינו גורע מתקפו של הסכם למסור סכסוכים כאמור להכרעת בורר.

73. ואלה זכאים להביא סכסוך להכרעתו של המפקח:
(1) כל בעל דירה או צד אחר לסכסוך כמוגדר בסעיף 72;
(2) נציגות הבית המשותף.

74. למפקח הדן בסכסוך יהיו כל הסמכויות שיש לשופט בית משפט שלום הדן בתביעה אזרחית.
75. (א) מפקח הדן בסכסוך רשאי לסטות מדיני הראיות ומסדרי הדין הנוהגים בבתי המשפט, אם היה משוכנע שהדבר יועיל לגילוי האמת ולעשיית צדק; החליט לסטות מדיני הראיות ומסדרי הדין הנוהגים בבתי המשפט, ירשום את הטעמים שהניעוהו לכך.

(ב) התחיל מפקח לדון בסכסוך ונבצר ממנו לסיים את הדיון בו, ימשיך מפקח אחר בדיון מהשלב אליו הגיע קודמו, אולם רשאי הוא להרשות הבאת הראיות שנית, כולן או מקצתן.

(ג) החלטת המפקח תהיה בכתב, תנומק ותומצא לכל אחד מהצדדים.

76. החלטת מפקח בסכסוך וצו ביניים שנתן ,לענין אכיפה והוצאה לפועל ולענין ס' 6 לפקודת בזיון בית המשפט,כדין פס"ד או צו ביניים של ביהמ"ש שלום.
77. (א) כל צד לסכסוך הרואה עצמו נפגע על ידי החלטת המפקח רשאי, תוך תקופה שנקבעה בתקנות, לערער עליה לפני בית המשפט המחוזי שבאזור שיפוטו נמצא הבית המשותף.

(ב) הגשת הערעור אינה מעכבת את ביצוע ההחלטה אלא אם ציווה על כך המפקח או בית המשפט שלפניו הוגש הערעור.

(ג) בערעור על החלטת המפקח לפי סעיף 72(ב) ידון בית המשפט המחוזי בשלושה שופטים.

(ד) פסק-הדין של בית המשפט בערעור לפי סעיף קטן (א) ניתן לערעור ברשות כאמור בסעיף 19(ב) לחוק בתי המשפט, תשי"ז-1957.
פרק ו':1 בתים שאינם רשומים כבתים משותפים

77א. בפרק זה –"בית" - מבנה של קבע, שיש בו לפחות שתי דירות, ובכלל זה הקרקע שעליה נבנה, ואינו רשום כבית משותף;

"דירה" - חדר או תא, או מערכת חדרים או תאים, שנועדו לשמש יחידה שלמה ונפרדת למגורים, לעסק או לכל צורך אחר;

"בעל דירה" - מי שעל פי הסכם בכתב זכאי להירשם כבעל דירה בבית או שהוא רשום או זכאי על פי הסכם בכתב להירשם כחוכר לדורות או כחוכר משנה לדורות; כל מחזיק בדירה בבית יראוהו לענין פרק זה כבעל דירה, כל עוד לא הוכיח שאינו כך;

"רכוש משותף" - כל חלקי הבית חוץ מהדירות, ולרבות הקרקע, הגגות, הקירות החיצוניים, המסד, חדרי המדרגות, מעליות, מקלטים וכן מיתקני הסקה או מים וכיוצא באלה המיועדים לשמש את כל בעלי הדירות או מרביתם אפילו הם בתחומי דירה מסויימת.

77ב. סעיפים 56, 57, 58, 59, 59א עד 59ז, 62(א), 65, 68 עד 70, 71, 71א עד 71ד, ו-72 עד 77 יחולו על בית לפי פרק זה, בשינויים המחוייבים.

77ג. בית יתנהל לפי התקנון המצוי שבתוספת.

77ד. (א)
המפקח רשאי למנות לבית נציגות זמנית עד שתיכון הנציגות הראשונה לפי התקנון; הרכב הנציגות הזמנית יהיה בהתאם להמלצת הבעלים של מחצית הדירות; באין המלצה כזאת, ימנה המפקח נציגות זמנית לפי שיקול דעתו מבין בעלי הדירות שבבית, או - אם לא היתה אפשרות מעשית לעשות כן - שלא מבין בעלי הדירות, ורשאי הוא לקבוע שכר שישלמו לה בעלי הדירות.

(ב) דינה של נציגות שנתמנתה כאמור בסעיף קטן (א) יהא לכל דבר כדין נציגות שנכונה לפי הוראות התקנון.

77ה. לא נכונה בבית נציגות לפי הוראות התקנון, או שהנציגות אינה פועלת, רשאי המפקח למנות לאותו בית נציגות, והוראות סעיף 77ד יחולו, בשינויים המחוייבים, על מינוי הנציגות, קביעת שכרה ומעמדה.

77ו. בית שנרשם בפנקס הבתים המשותפים לאחר שהתנהל לפי פרק זה יחולו עליו הוראות אלה:
(1) זכות או חובה שהיתה לנציגות הבית ערב הרישום תהיה לנציגות הבית המשותף שנכונה לאחר רישומו;
(2) הליך משפטי עקב סכסוך כאמור בס' 72 שהוחל בו ערב הרישום, ימשיכו בו ויראוהו, בשינויים המחוייבים, כאילו הוגש לפי סימן ד' לפרק ו'.

מיום 12.8.1977
תיקון מס' 5

ס"ח תשל"ז מס' 867 מיום 12.8.1977 עמ' 312 (ה"ח 1243)

הוספת סעיף 77ו
סימן ד': רישום בתים משותפים וביטולו
141. בכל לשכה יתנהל פנקס בתים משותפים (בסימן זה - הפנקס).
142. (א) בית שיש בו שתי דירות או יותר ואפשר לזהות כל אחת מהן כיחידה נפרדת, ניתן לרישום בפנקס.

(ב) שני בתים או יותר שבכל אחד מהם יש דירה אחת או יותר והבתים הוקמו על חלקה או חלקות שאינן ניתנות לחלוקה באופן שכל בית יעמוד על חלקה נפרדת, ניתנים לרישום בפנקס כבית משותף.

(ג) שני בתים או יותר שיש להם מיתקנים משותפים, ניתנים לרישום בפנקס כבית משותף.
143. (א) צו לרישום בית בפנקס יינתן על ידי המפקח, אם ביקשו זאת הבעלים ששטח הרצפה של דירותיהם מהווה למעלה ממחצית שטח הרצפה של כל הדירות שבבית; בדירה המוחכרת בחכירה לדורות או בחכירת משנה לדורות צריך שהבקשה תוגש גם על ידי המחכיר לדורות או מחכיר המשנה לדורות.

(ב) צו הרישום יפרט לגבי כל דירה בנפרד את הפרטים שייכללו ברישום בפנקס.

(ג) היתה דירה מוחכרת ערב הרישום, רשאים הצדדים, עקב הרישום, לבטל את החכירה ולהעביר את הבעלות בדירה לחוכר, ואם הסכימו לעשות כן, יהיה צו הרישום בהתאם לכך.
144.(א)נרשם בית בפנקס וערב הרישום היה הבית,כולו או חלק בלתי מסויים ממנו, מושכר בשכירות רשומה, תירשם השכירות בפנקס על כל דירה, או על חלק בלתי מסויים מכל דירה, לפי הענין; היתה אחת הדירות מושכרת כאמור, תירשם השכירות על אותה דירה, זולת אם הוסכם בין הצדדים כאמור בס' 143(ג).

(ב) היה הבית, כולו או חלק בלתי מסויים ממנו, משועבד ערב הרישום במשכנתה או מעוקל כדין, תירשם המשכנתה או העיקול על כל דירה, או על חלק מכל דירה, לפי הענין, זולת אם הוסכם עם הנושה על דרך אחרת.

(ג) היתה שכירות כאמור בסעיף קטן (א) משועבדת ערב הרישום במשכנתה או מעוקלת כדין, יירשמו המשכנתה או העיקול על השכירות כפי שנרשמת השכירות בהתאם לסעיף (א); בוטלה השכירות כאמור בסעיף 143(ג), יירשמו המשכנתה או העיקול על הבעלות בדירה.

(ד) היה הבית ערב הרישום מקרקעין זכאים או כפופים בזיקת הנאה, תירשם זיקת ההנאה לטובתן או לחובתן של הדירות, לפי ענין הזיקה.

(ה) היה הבית, כולו או חלק בלתי מסויים ממנו, כפוף ערב הרישום להערה כמשמעותה בסימן ב', תירשם ההערה בפנקס על כל דירה או על חלק בלתי מסויים מכל דירה, לפי הענין; נרשמה ההערה על סמך התחייבות המתייחסת לאחת הדירות, תירשם ההערה על אותה דירה בלבד.

145. (א) המפקח רשאי, על פי בקשת בעל דירה או בעל זכות בדירה, לתקן צו רישום בפנקס, ובלבד שנתן לכל בעל דירה או לבעל זכות בדירה שלא הגיש את הבקשה הודעה מוקדמת והזדמנות לטעון טענותיו.

(ב) צו המתקן צו רישום, דינו לכל דבר כדין צו רישום.
146. (א)
המפקח רשאי לצוות על ביטול רישומו של בית בפנקס, אם ביקשו זאת בעלי כל הדירות או אם נוכח שהבית אינו ראוי עוד לרישום בפנקס, ובלבד שנתן לכל בעל דירה, או לבעל זכות בדירה הודעה מוקדמת והזדמנות לטעון טענותיו.

(ב) צו הביטול יפרט את הפרטים שייכללו ברישום הנכס בפנקסי המקרקעין.
147. ניתן צו ביטול, יבטל הרשם את רישום הבית בפנקס ויחדש את רישומו בפנקסי המקרקעין בתור נכס שהוא בבעלותם המשותפת של מי שהיו ערב מתן צו הביטול רשומים בפנקס כבעלי הדירות, וכל אחד מהם יהיה בעל חלק בלתי מסויים כחלק שהיה לו ברכוש המשותף של הבית המשותף, זולת אם נקבעה בתקנון הוראה אחרת לענין זה.
148. (א) בוטל רישומו של בית בפנקס וערב הביטול היתה דירה בו מושכרת בשכירות רשומה, תירשם השכירות בפנקסי המקרקעין לגבי אותה דירה.

(ב)היתה דירה ערב ביטול הרישום משועבדת במשכנתה או מעוקלת כדין, יירשמו המשכנתה או העיקול על חלקו הבלתי מסויים של מי שהיה ערב הביטול בעל הדירה.

(ג)היתה שכירות כאמור בסק' (א)משועבדת במשכנתה או מעוקלת כדין, יירשמו המשכנתה או העיקול על השכירות כפי שנרשמת השכירות בהתאם לסק' (א).

(ד) היתה דירה ערב ביטול הרישום מקרקעין זכאים או כפופים בזיקת הנאה, תירשם זיקת ההנאה על הבית, לפי ענין הזיקה.
170. שר המשפטים יחיל בהדרגה, בצווים, את הוראות פרק ו'1 על אזורי המדינה.
ד"נ 20/73 שמע נ' סדובסקי אפשר להגביל על שימוש בדירה שהיא רכוש משותף (איסור הקמת משרד, מרפאה וכו' כי זה מוריד ערך)
מבטא הגבלה מסוימת גם על השימוש בדירה. קודם דיברנו על מה שהבעלים רשאי לעשות ברכוש המשותף – סעיף 2 בתקנון המצוי בסוף הפקודה קובע גם הגבלות על השימוש בדירה. הגבלות השימוש יכולות להיות לגבי תכנון ובניה, ויכולות להיות מתחום הנזיקין – מטרד. התקנון המצוי קובע לדירה בבית משותף יש גם הגבלות מעבר לדיני הנזיקין והמשפט הציבורי – וגם כאן השופטים חולקים עד כמה לפרש סעיף זה רחב או מצומצם : "שינויים ותיקונים" – פיזי/ בשימוש בדירה. האם פתיחת משרד בדירה בבית משותף היא שינוי? יש שסוברים שכן, ואומרים שזה מוריד את הערך של הדירה. ככל שהשופט רואה את הבית המשותף כקולקטיבי אז הוא יכלול בסעיף 2 יותר פעולות אסורות, מאשר השופט שרואה בזה משהו צר יותר.

רע"א 7112/93 צודלר ואח' נ' יוסף ואח' בבית משותף השיתוף גובר על הפרטיות ועל זכות הקניין האבסולוטית
עיריית רמת גן הציעה לבעלי דירות שבניינם נהרס – לקבל בית יותר גדול בתמורה לכך שמס הרכוש שהמדינה תיתן יעבור אליהם, והקבלן יוסיף עוד קומות והדירות הנוספות יהיו שלו (קומבינציה) – כך יממנו את הבניה. למרות שמקבלים דירה גדולה יותר כי זה מקטין את האחוז ברכוש המשותף וזו פגיעה קניינית. חשין: אדם שקנה דירה בבית משותף, הסכים במידה מסוימת לשותפות – זה כבר לא קניין אבסולוטי. בעלי דירה בבית משותף יכולים לומר שהם לא הסכימו לשיתוף - אך זה לא יעזור להם, משפטית זה בית משותף. פרשנות רחבה – פחות דגש על הקניין הפרטי, יותר דגש על שיתוף (לא צריך את סע' 14, יש לנו סע' ספציפי).

ע"א 10322/03 לביא נ' שטרייכר רישום החלקה כבית משותף - 2 קומות ומעלה יכולות להיחשב כבית משותף ברישום בטאבו
דיון לגבי אחוזי בניה. חלקה משותפת נרשמה חצי חצי ללא בעלות על חלק מסוים. לכאורה לא צריך הסכם שכירות, כיוון שמדובר על הסכם שיתוף בו לכל אחד אין כניסה לדירה השנייה – אם זה הסכם שיתוף על דעת שניהם זה אפשרי. איפה תהיה בעיה? 
פס"ד בוקבזה נגד הממונה על המרשם (ירד מהסילבוס): עשו זאת לצמיתות ולכן זה נפל, אך אם זו חלוקה לזמן מוגדר זה כן אפשרי. כדאי תמיד לעשות הסכם שיתוף, או דבר דומה. ס' 56 לא חל על רכוש משותף. עם זאת בשל סכסוכים רבים, המחוקק הוסיף פירוט לס' 59 – אופן השימוש.

שער ששי:  זכויות בנכסי הזולת
20. משכון
   20.1  מועד המרשם
פקודת החברות תשמ"ג - [1983] סעיף 179 – רישום כפול גם ברשם החברות (כי הפרקטיקה היא שאנשים בודקים שם)
179. (א)
המועד למסירת הפרטים והמסמך או קבלתם לפי סעיף 178 הוא —

(1) באין הוראה אחרת — תוך עשרים ואחד ימים מהיום שבו נוצר השעבוד;
(2) בשעבוד מקרקעין שבישראל — תוך עשרים ואחד ימים מהיום שבו אישר רשם המקרקעין את העסקה לרישום, בין שנערכה בפניו ובין שנערכה בפני עו"ד;
(3) בשעבוד שנוצר מחוץ לישראל על נכסים שמחוץ לישראל בלבד — תוך עשרים ואחד ימים מהיום שבו יכול היה המסמך להתקבל בישראל בדרך הדואר הרגילה אילו נשלח בזריזות מספקת; לענין פסקה זו מותר שיימסר העתק של המסמך, מאומת כפי שנקבע.

(ב) בשעבוד שנוצר בישראל הכולל נכסים שמחוץ לישראל, מותר לשלוח את המסמך לפי סעיף 178 לרישום אף אם יש צורך בהליכים נוספים כדי להקנות לשעבוד תוקף לפי דיני הארץ שבה נמצאים הנכסים.
ע"א 315/89 ביאלוסטוצקי בע"מ נ' נייר גרף (תעשיות) בע"מ (בפירוק) ואח' יש הבדל בין משכון נכס של אדם פרטי מול נכס של חברה
עימות בין נושה מובטח לנושה רגיל (ההסכם היה לפני תקופת שלושת החודשים אבל הרישום היה בתוך התקופה – העדפה בתרמית ס' 355 לפק' החברות)- ביהמ"ש קובע שמועד יצירת המשכון אצל היחיד הוא משעה שיש לו כוח כלפי צד ג' (מועד הרישום). לעומת זאת, בחברה יש תחולה רטרואקטיבית למועד הסכם, בתנאי שלא עברו 21 יום בין ההסכם לרישום, כנדרש בחוק. מרחיב את החוק.  יש שני מועדים בתהליך המשכון. המועד הראשון הינו מועד כריתת הסכם השעבוד- חוזה. השלב השני הינו רישום אצל רשם החברות בשלב זה כוחו של המשכון יפה כלפי צד ג'. אם א' היה אדם פרטי ולא תאגיד, לפי חוק המשכון נושה מובטח שרשם ראשון את זכותו עדיף על הנושה השני. למרות שלעיתים כח משכון יפה כלפי צד ג' גם ללא מרשם לפי סע' 9 עסקאות נוגדות.  אך בחברות תהיה תחולה רטרואקטיבית לרישום אם הוא נעשה בתוך 21 הימים מרגע כריתת החוזה. בתאגיד רישום המשכון של מס' 1, למרות שנעשה מאוחר, מיוחס לאחור ואז נושה 1 עדיף על 2 אע"פ שרישומו בפועל נעשה מאוחר יותר. 

20.2  שעבוד קבוע ושעבוד צף
ההלכה קבעה כי שעבוד קבוע גובר על שעבוד צף ולכן עולה השאלה מהו האינטרס בשעבוד הצף? התשובה היא שישנם נכסים שלא ניתן לעשות עליהם שעבוד קבוע, כמו מלאי עסקי שנכנס ויוצא כל הזמן ובמצבים אלו מסתפקים בשעבוד צץ. 

פקודת החברות [נוסח חדש] תשמ"ג  - 1983 סעיף 1 (הגדרת "שעבוד צף"), 169
בשעבוד צף יש שני שלבים: יצירה וגיבוש. בתחילה יש הסכם שעבוד רגיל – הסכם שעבוד צף – החברה משעבדת וחותמת עם המשעבד (בד"כ בנק) שנותנת על כלל נכסיה או חלק מהנכסים שעבוד. ס' 178 לפק' החברות עוסק בשאלה איזה שעבודים יש לרשום ובניהם שעבוד צף. גם עליו חלים 21 ימים של 179 לפק' החברות.

"שעבוד צף" — שעבוד על כל נכסיה ומפעלה של החברה או על מקצתם אותה שעה, כפי מצבם מזמן לזמן, אך בכפוף לסמכותה של החברה ליצור שעבודים מיוחדים על נכסיה או על מקצתם;

169. (א)
מקום שאיגרת חוב או סדרת איגרות חוב מובטחת בשעבוד צף על נכסי החברה ולא הוצאו ממנו מקרקעין שלה, יחול השעבוד גם על מקרקעין שלה אף אם איננו רשום בפנקסי המקרקעין.
(ב) אין שעבוד צף מקנה לבעל איגרת החוב דין קדימה או בכורה על פני בעל משכנתה רשום או קונה בתמורה של מקרקעי החברה, ואפילו היה קיומו של השעבוד הצף ידוע להם בשעת המישכון או המכר; ואולם אם נכללה במסמך היוצר שעבוד צף הגבלה על זכות החברה ליצור שעבודים, והגבלה זו נכללה בפרטים שנמסרו לרישום השעבוד הצף, יהיה השעבוד הצף עדיף על שעבוד שנוצר בניגוד לאותה הגבלה אחרי רישום הפרטים בידי הרשם.
(ג) שעבוד צף הכולל הגבלה כאמור בסעיף קטן (ב) אשר פרטיו נמסרו לרישום לפני ה' באדר תשל"ה (16 בפברואר 1975), והודעה על קיום ההגבלה הוגשה לרשם לפני 24 ביוני 1981 ונרשמה בפנקס השעבודים שלו - יהיה עדיף על שעבוד שנוצר בניגוד לאותה הגבלה אחרי רישום ההודעה בידי הרשם.
(ד) על אף האמור בסעיף קטן (ב), שעבוד נכס שנעשה להבטחת אשראי שאיפשר רכישת נכס, יהיה עדיף על שעבוד צף קודם, אם האשראי שימש בפועל לרכישת הנכס המשועבד, והוא בין שהאשראי ניתן בידי המוכר ובין שניתן בידי אדם אחר; לענין זה, "אשראי" — לרבות מתן התחייבות כספית.

ע"א 603/71 בנק לאומי לישראל בע"מ נ' בנק א"י בריטניה בע"מ השעבוד הצף לא חל על הנכס הספציפי הנ"ל והשעבוד הקבוע גובר (שעבוד ספציפי שנעשה למרות ההגבלה שבשעבוד הצף)- השעבוד הצף וההגבלה הכלולה בו מהווים זכות שביושר העומדת כלפי כולם למעט רוכשי זכויות בתמורה ובתו"ל. לבנק לאומי הייתה ידיעה על ההגבלה, לא בגלל הרישום, אלא בגלל שהיו עסקים קודמים בהם לאומי ביקש רשות מבריטניה, ולכן אין לייחס לו תו"ל. עם זאת, כאשר מדובר על שעבוד קבוע לטובת מימון הנכס עליו העימות, אין לראות ע"פ דיני היושר את החברה הממשכנת כבעלים עד אשר תחזיר את מלוא ההלוואה ולכן שעבוד קבוע גובר.
ע"א 471/73 מקבלי נכסים של אלקטרוג'ניקס בע"מ נ' אלסינט בע"מ החלשת השעבוד הצף ע"י ביהמ"ש והוספת 169(ב) ע"י המחוקק
(שעבוד צף, עם פסקת הגבלה, שקדם לשעבוד הספציפי, אך ללא ידיעת השעבוד הספציפי על כך)- אין דרישה לרישום ההגבלה ברשם החברות ולכן אין להפעיל ידיעה קונסטרוקטיבית לשלילת תו"ל אצל השני בזמן. ביהמ"ש אומר שמספר 2 עדיף על הקודם בזמן בגלל דיני היושר- יש תמורה ותום לב הגוברת על זכות שביושר קודמת.  פס"ד זה יצר בעיה רצינית כיוון שאין יותר כוח לשעבוד צף. לכן, הוסף ס' 169(ב) לפקודת החברות שאומר כי בעל שעבוד צף שרשם את ס' ההגבלה ברשם החברות יהיה עדיף על שיעבוד שנוצר בניגוד להגבלה.  
ע"א 10907/03 בנק לאומי לישראל בע"מ נ' מדינת ישראל – משרד הבריאות שעבוד צף גובר על עסקה מאוחרת נוגדת
עימות בין שיעבוד צף (ראשון בזמן) לבין עסקה נוגדת (מאוחרת בזמן) - ביהמ"ש קובע כי גם ללא ס' הגבלה, השעבוד הצף גובר על העסקה המאוחרת הנוגדת. השעבוד הצף אפשר לחברה למכור ולשעבד נכסים, אך במקרה זה לא הייתה מכירה רגילה אלא חיסול כליל של העסקים. שעבוד צף ללא סעיף הגבלה גובר על פעולה כזו שלא נחשבת לפעולה במהלך העסקים הרגיל. ביהמ"ש מוסיף שס' 169(ב) יחול גם על עימות בין שעבוד צף לבין רוכש נכס מאוחר. אם קיים ס' הגבלה שנרשם יחול ס' 169(ב) והשעבוד הצף יגבור על העסקה הנוגדת. 

ס' 169(ד) לפקודת החברות הוא חריג לס' 169(ב)- אם הנכס שיש עימות לגביו (בין שעבוד קבוע לשעבוד צף (הגבלה+ רישום)) מומן באמצעות הלוואה שנתן השעבוד הקבוע, השעבוד הקבוע גובר על השעבוד הצף. התנאים לקיום הסעיף: 1. האשראי היה מיועד לרכישת הנכס הספציפי. 2. בפועל (מבחינה עובדתית) הוא אכן שימש לרכישת הנכס. שסל"ן= שעבוד ספציפי לרכישת נכס. בארה"ב ישנו אותו עקרון המעוגן בחוק (pmsi). 

ע"א 2070/06 תשתית ציוד ובינוי בע"מ נ' עו"ד יעקב גרינוולד, כונס נכסים כדי שס' 169(ב) יחול נדרש רישום בפועל
(ס' ההגבלה נמסר לרשם, אך הוא בטעות שכח לרשום אותו)- לא מספיקה המסירה, אלא נדרש רישום בפועל על מנת שיחול ס' 169(ב).  אם הייתה תקלה ברישום אז השעבוד הספציפי גובר.  
   20.3  משכון מוסווה
חוק המשכון תשכ"ז – 1967, סעיף 2(ב) הגדרת משכון תהיה לפי מבחן מהותי ולא צורני (השם פחות חשוב) והחוק עליה קוגנטי 
2. (א) הוראות חוק זה יחולו כשאין בדין אחר הוראות מיוחדות לענין הנדון.

   (ב) הוראות חוק זה יחולו על כל עסקה שכוונתה שעבוד נכס כערובה לחיוב, יהא כינויה של העסקה אשר יהא.
ע"א 455/89 קולומבו מאכל ומשתה בע"מ נ' בנק למסחר בע"מ חוק המשכון דורש רישום ומשזה לא נעשה, הספק אינו נושה מובטח
קולומבו היא ספק צעצועים שעשתה עם חברת מאמא-יוקרו הסכם עם ס' שימור בעלות- הבעלות בצעצועים תעבור למאמא-יוקרו רק עם גמר התשלומים עבור הסחורה. הספק טוען שזו עסקת קונסיגנציה- "לא מכרת לא שילמת". ביהמ"ש קובע שס' שימור הבעלות הוא למעשה הסכם משכון מסווה שמטרתו להעניק לספק עדיפות על פני נושים אחרים כי הם לא סיכמו מראש. הספק שימש בעיקר כמוכר, אך הוא משמש גם כמלווה, בעוד הקמעונאי משמש כקונה אך גם כלווה. חוק המשכון דורש רישום ומשזה לא נעשה, הספק אינו נושה מובטח. 

ע"א 196/87 שוויגר נ' לוי ע"פ כוונת הצדדים היה משכון ולכן יש להחיל את ס' 2ב לחוק המשכון
האם היה פה משכון או לא? בהסכם בין המשיבים, רכש המשיב 1 מהמשיב 2 את זכויותיו בדירה. שני שלישים מהתמורה החוזית שולמו במעמד חתימת החוזה. המשיב 2 חתם על הצהרה למס שבח, ביקש פטור ממס שבח , ונתן ייפוי כוח בלתי חוזר להעברת הדירה ע"ש המשיב 1. כמו"כ נרשמה הערת אזהרה לזכות המשיב 1. המחוזי: קבע שבין אם מדובר בחוזה מכר בין המשיבים, ובין אם מדובר בחוזה מכר שהוא בבחינת ביטחון לתשלום כספים, עומדת למשיב 1 זכותו לממש את החוזה ולקבל את רישום הזכויות בדירה על שמו. ביהמ"ש הורה למחוק את הערת האזהרה הרשומה לזכות המערערת. מכאן הערעור. בערעור נטען כי חוזה המכר היה חוזה למראית עין ולמעשה דובר בהתחייבות לעשות משכנתא שלא נערכה בהתאם לחוק המקרקעין ותקנות המקרקעין. עוד נטען כי על העסקה חלות הוראות ס' 2 (ב) לחוק המשכון, וכי העסקה אינה תקפה בהיעדר מסמך בכתב המפרט את מהותה כעסקת משכון.

שמגר (דעת רוב): קובע שע"פ מבחן כוונת הצדדים, התגבשה עסקת משכון ולכן, לפי סע' 2ב' לחוק המשכון, יש להחיל את דיני המשכון על העסקה. כעת יש להכריע בין התחייבות מוקדמת זו לבין ההתחייבות המאוחרת של פרידמן למכור את הנכס למנוחה. הפתרון לכך עולה מסע' 9 לחוק המקרקעין, לפיו גובר בעל ההתחייבות הראשונה, שכן העסקה עם המנוחה לא הסתיימה ברישום וכן לא נתקיימה בה מצווות תום הלב (המערערת ידעה על החוזה בין המשיבים). אור (דעת המיעוט): רואה בהסכם בין המשיבים כהסכם מכר אמיתי שהיה בו תנאי מפסיק שלא התממש. מתנה גם תחשב משכון מוסווה אם יש תנאי המאפשר לחזור ממתן המתנה במקרה של קיום חוזה!
ע"א 3911/01 כספי נ' שלמה נס כנאמן לביצוע הסדר נושים ב"דיור לעולה" ואח' נדרש רישום לפי ס' 178 לחוה"ח+ס' 4 לחוק המשכון
המוכר נהיה חדל פירעון ולקונה אין הערת אזהרה על שמו- ביהמ"ש מעלה 2 דרכים שבאמצעותם ניתן להפוך לנושה מובטח: קבלת משכון או קנייה. ז"א, הלכת אהרונוב חלה גם על חדלות פירעון. עם זאת, במקרה זה, התבצעה כאן העדפה בתרמית (ס' 98 לחוק פשיטת הרגל)- ברגע האחרון לפני חדלות הפירעון התאגיד הופך אחד מנושיו לנושה מובטח. ביהמ"ש מוסיף שבמקרה הנוכחי, לפי ס' 2 לחוק המשכון, ניתן לראות כי ההסכם בין הצדדים הוא של נתינת משכון מסווה, ומשהוראות חוק המשכון חלים עליו נדרש רישום (ס' 178 לחוק החברות וס' 4 לחוק המשכון) וזה לא התקיים. ז"א, הוא אינו נושה מובטח, אלא רגיל.

רע"א 1690/00 מ.ש. קידוחי הצפון בע"מ נ' ורד גוילי מפרקת זמנית ואח' ביטל את הלכת קולומבו בנימוק של חופש החוזים
אם הצדדים קבעו בניהם כי הבעלות תעבור רק בגמר התשלומים כך יהיה. 

בש"א 13878/03 מעגלים לפיקוח ובקרה מיטב בע"מ נ' און הנדסת מיזוג אויר  רק אם העברת הבעלות אמיתית תחול הלכת קידוחי הצפון
הספק טען להעברת בעלות לפי פס"ד קידוחי צפון- ביהמ"ש קובע שקודם כל עליו להשתכנע שכוונת הצדדים הייתה לעכב את הבעלות וזאת לא נראה בשטח. פס"ד אומר שרק אם עיכוב העברת הבעלות הוא אמיתי, אז חלה הלכת קידומי הצפון והספק יגבר גם ללא רישום. הם טוענים שזה מה שהתכוונה הלכת הצפון. הלכת קידוחי צפון היא הלכה מחייבת ובכל זאת בתי המשפט לא מקבלים אותה והם עושים זאת בדרך של פרשנות. כלומר, יש התנגדות בשטח לתת תוקף לס' שימור בעלות.
    20.4   עיכבון
חוק המיטלטלין תשל"א - 1971, סעיף 11
11. (א) עיכבון הוא זכות על פי דין לעכב מיטלטלין כערובה לחיוב עד שיסולק החיוב.

     (ב) עלה שווי המיטלטלין המעוכבים על שווי החיוב במידה בלתי סבירה, זכאי החייב לשחרור מקצת המיטלטלין אם הם ניתנים להפרדה לחלקים.

     (ג) החייב זכאי לשחרר את המיטלטלין מן העיכבון במתן ערובה מספקת אחרת לסילוק החיוב.

     (ד) הוציא הנושה מרצונו את המיטלטלין המעוכבים משליטתו, יפקע העיכבון.
     (ה) מקום שיש עיכבון במקרקעין, יחולו הוראות ס' זה גם עליו; כן יחולו הוראות ס' זה על עיכבון על פי הסכם, כשאין בהסכם הוראות אחרות לענין הנדון.
ע"א 790/85 רשות שדות התעופה נ' גרוס ואח' ההיבט הבטוחתי של זכות העיכבון תחול רק על עיכבון פרטי ולא על ממשלתי
2 זכויות עיכבון מול שעבודים- הוצגו 2 היבטים לזכות העיכבון: ההיבט הפרוצדוראלי- העובדה שלנושה מותר להחזיק את הנכס והחייב לא יכול לתבוע אותו בעוולה נזיקית. ההיבט הבטוחתי- העיכבון כזכות קניינית, ובו עדיפות בחדלות פירעון. 
ביהמ"ש: משיקולי מדיניות ההיבט הבטוחתי של זכות העיכבון תחול רק על עיכבון פרטי ולא על ממשלתי. לרשויות המס ישנה זכות עיכבון פרוצדוראלית ולא מהותית. זאת מתוך מגמת המחוקק למתן את זכויות רשויות המס, ולפגוע כמה שפחות בזכויותיהם של נושים מובטחים. כמו כן, יש לרשויות המס עדיפות מובנית בתוך דיני חדלות פירעון ולכן לא רוצים להעניק להם עדיפות נוספת כנושים בעלי זכות עיכבון.  ההלכה מפס"ד: זכות עיכבון גוברת על זכות משכון שקדמה לה בזמן (במקרים של קבלנות). 

ע"א 5789/04 המשביר הישן, גאלרי רשת בתי אופנה בע"מ נ' לוגיסטיקר בע"מ סירוב להכיר בחוזה קבלנות כנושה מובטח; שימור העכבון
המערערים חתמו על "חוזה קבלנות" ורוצים להיות נושים מובטחים, המחוזי: דחה אותם. העליון: הרציונל שביסוד כלל העדיפות המוחלטת לנושים מובטחים, ובעלי העיכבון בתוכם, עומד במרכז שיח המלומדים וטרם הוצגה תיאוריה המקובלת על הכול. תורות כלכליות מימוניות עומדות בבסיס מרבית התיאוריות המקובלות, לפיהן מתן העדיפות לנושים המובטחים מקדם את היעילות, ומקטין את עלויות הפיקוח והמידע של כלל הנושים. מדובר בעיכבון לגיטימי ובעל נפקות ולכן אינם נחשבים נושה מובטח, הערעור נדחה.
21.  שכירות ושאילה
  21.1  שכירות ורשיון
ע"א 7139/99 אלוני נ' ארד העיקול אינו גובר על מקבל הרישיון - מעניק הרישיון הבלתי הדיר לא רשאי לבטל אותו
עוסק במעמד זכות הרישיון הבלתי הדיר מול צד ג'. רשיון יהיה בלתי הדיר אם נתקבל בתמורה או כאשר נותן הרישיון ידע על השקעה שעשה בעל הרשיון בנכס והיקף ההשקעות מצריך רשיון בלתי הדיר. בנסיבות המקרה, מדובר בזכותו של מעקל מול הזכות בחלק מנחלה שהקצה החייב לבנו. משמע מעקל מול בעל רשיון. ברק: מנסה להכניס את המונח רישיון לאחת הזכויות הקיימות. לדעתו, זוהי שכירות שאינה קניינית. מס' 21 לחוק השכירות והשאילה עולה בבירור ששכירות היא זכות קניינית, אך ברק קובע שאפשר להתנות על ס' זה. העיקול אינו גובר על מקבל הרישיון. המעקל מקבל רק את זכויות החייב, ולכן אם החייב בעצמו לא יכול לסלק את בעל הרישיון, אז בוודאי שהמעקל לא יכול לעשות זאת. דורנר: טענה שיש השתק קנייני למעקל (לכאורה כמו תו"ל) והוא לא יכול לסלק את ב' שהשקיע בנכס במשך תקופה ממושכת.
  
 21.2  כתב, רישום ותקופת השכירות
חוק המקרקעין, תשכ"ט - 1969, סעיפים  78 – 84 שכירות
78. על אף האמור בסעיף 13 ניתן להשכיר חלק מסויים של המקרקעין.
79. (א) על אף האמור בס' 7 ו-8, שכירות לתקופה שאינה עולה על חמש שנים אינה טעונה רישום, והתחייבות לעשות עסקה כזאת אינה טעונה מסמך בכתב.
(ב) הוראות סעיף קטן (א) לא יחולו על שכירות שיש עמה ברירה להאריך את תקופתה לתקופה כוללת העולה על חמש שנים, ולא על שכירות שתקופתה, כולה או מקצתה, חלה כעבור חמש שנים מגמירת חוזה השכירות.
     (ג) אין בהוראות סעיף זה כדי למנוע רישום של שכירות שאינה טעונה רישום, אם ביקשו זאת הצדדים.
80. הושכרו מקרקעין בשכירות שאינה טעונה רישום ולא נרשמה, ולפני שנמסרו לשוכר חזר המשכיר והשכירם לאדם אחר בשכירות שאינה טעונה רישום והנוגדת את השכירות הראשונה, זכותו של השוכר הראשון עדיפה, אך אם השני שכר וקיבל את המקרקעין בתום לב - זכותו עדיפה.
81.(א)שכירות שנרשמה, רשאי השוכר, בכפוף למוסכם בתנאי השכירות,לשעבדה במשכנתה בלי הסכמת המשכיר והוראות ס' ב' יחולו, בשינויים המחוייבים.

(ב) שכירות שנרשמה, רשאי השוכר, בכפוף למוסכם בתנאי השכירות, לשעבדה בזיקת הנאה בלי הסכמת המשכיר והוראות ס' ג' יחולו, בשינויים המחוייבים.
82. (בוטל).

83. הוראות פרק זה, יחולו, בשינויים המחוייבים, על הזכות להחזיק במקרקעין ולהשתמש בהם שלא לצמיתות, שהוקנתה שלא בתמורה.

84. (א) בכפוף להוראות פרק זה יחולו על שכירות מקרקעין דיני השכירות הכלליים.
      (ב) הוראות חוק זה אינן באות לגרוע מהוראות החוקים שענינם הגנת הדייר, לרבות חוק דמי מפתח, תשי"ח-1958.
חוק השכירות והשאילה, תשל"א - 1971 ארוך...
1. שכירות היא זכות שהוקנתה בתמורה (להלן — דמי שכירות), להחזיק בנכס ולהשתמש בו שלא לצמיתות.

חוק הגנת הדייר [נוסח משולב] תשל"ב - 1972, סעיף 152
152. על אף האמור בחוק המקרקעין, תשכ"ט-1969, שכירות לתקופה שאינה עולה על עשר שנים בדירה או בבית עסק שחוק זה אינו חל עליה, ואין עמה ברירה להאריכה לתקופה העולה על עשר שנים - אינה טעונה רישום בפנקסי המקרקעין; אין בסעיף זה כדי למנוע רישום שכירות לתקופה של עשר שנים או פחות, אם ביקשו זאת הצדדים לחוזה השכירות.

ע"א 405/67 פתחיה נ' אללי השכירות החוזרית בטלה והמשיב חזר למעמד של דייר מכוח החוק
על-פי חוזה שכירות נקבעה תקופת השכירות לשלוש שנים, עם אפשרות לחידוש התקופה מדי פעם לשלוש שנים נוספות "אם בתום התקופה הזו (תקופת שלוש השנים) לא תבוא הודעה מאחד הצדדים על רצונו לבטל את החוזה הנוכחי". רשות הערעור שניתנה בעניין זה הוגבלה לשאלה אם השכירות הנדונה הינה "דיספוזיציה" כמשמעותה בפקודת הקרקעות. ביהמ"ש: ששכירות זו לא הייתה חייבת רישום, כיוון שתקופת השכירות לא עלתה על שלוש שנים, היות והמשכיר היה יכול לסיימה כרצונו בתום שלוש השנים הראשונות. מכיוון שכך, לא היתה השכירות החוזית בטלה, ובתום שלוש השנים הראשונות היה בכוחה להקנות למשיב מעמד של דייר על-פי החוק.
   21.3  מכירת המושכר: יחסי הקונה והשוכר
חוק השכירות והשאילה, תשל"א - 1971, סעיף 21 העברת המושכר
21. המשכיר רשאי להעביר לאחר זכויותיו במושכר; עשה כן, יבוא רוכש הזכויות במקומו של המשכיר בכל הנוגע לחוזה השכירות, אולם כל עוד לא נתן המשכיר לשוכר הודעה על ההעברה או לא נודע לשוכר עליה ממקור אחר — מופטר השוכר בתשלום דמי השכירות וקיום שאר חיוביו למשכיר.

מ' דויטש, קניין (כרך ב, תשנ"ט) 347 – 359 העברת השכירות ושכירות משנה
   21.4   העברת השכירות ושכירות משנה
חוק השכירות והשאילה, תשל"א - 1971, סעיף 22 העברת השכירות
22. השוכר אינו רשאי להעביר לאחר את הזכות להחזיק ולהשתמש במושכר או להשכירו בשכירות משנה, אלא בהסכמת המשכיר; אולם אם לא הסכים המשכיר לעסקה מטעמים בלתי סבירים או התנה את הסכמתו בתנאים בלתי סבירים, יהיה —

(1) בשכירות מקרקעין — רשאי השוכר לעשות את העסקה בלי הסכמתו של המשכיר;
(2) בכל שכירות — רשאי בית המשפט להרשות את העסקה בתנאים שייראו לו; ובשכירות של מקרקעין רשאי בית המשפט לעשות כן על אף האמור בחוזה השכירות.
ע"א 840/75 קרן קיימת לישראל נ' תבל טוביה ואח' חכירה של קרקעות המנהל מוחכרות לזמן ארוך, מי שמעביר את זכותו צריך לשלם
המנהל דורש כסף עבור העברת זכות החכירה, בשיעור מסויים "מערך הקרקע כפי שנקבע בחוזה החכירה". המנהל מערער על החלטת שופטת המחוזי שהפחיתה את השיעור מ2 שיקולים (סוציאלי-מדובר בזקנים; החוכר החזיק 2/3 מהקרקע). קרקעות המנהל אינן הפקר ואין רשות למחול על זכותו לתשלום. הערעור התקבל.
ע"א 15/87 מדינת ישראל נ' וויס ואח' לחוכר צריכות להיות סיבות מוצדקות כדי שיסרב להעביר זכות, על המנהל חלות נורמות ציבורית
המשיבים קיבלו את השיכון הנמצא בתחומי בית הספר החקלאי מקווה ישראל ביוזמת בי"ס. זכויות החכירה ניתנו להם בתנאי הנחה ובשל היותם עובדי בית הספר. ע"פ הסכם החכירה אסור לחוכר להעביר את זכות החכירה שלו ללא הסכמת מינהל מקרקעי ישראל, שהתחייב לבי"ס שלא לתת את הסכמתו להעברת זכות החכירה ללא המלצת בית הספר. המחוזי: מינהל מקרקעי ישראל אינו רשאי להתנות את הסכמתו להעברת זכות החכירה באישור בי"ס, בקשתם התקבלה. העליון: הסכמת מנהל מקרקעי ישראל לפעול בתיאום עם בי"ס אינה מעידה על הוצאת שיקול הדעת מידיו והעברתו לאחר, אלא מבטאת את המדיניות שלו עצמו, ובכך אין פסול.
ש' לרנר, שכירות נכסים (תש"ן) 163 – 172 אין.
22.  זיקת הנאה
חוק המקרקעין תשכ"ט - 1969, סעיפים 92 – 98 זיקת הנאה
92. זיקת הנאה יכול שתהא לטובת מקרקעין (להלן - מקרקעין זכאים) או לטובת אדם פלוני, לטובת סוג בני אדם או לטובת הציבור.
93. (א)
זיקת הנאה יכול שתקבע – 
(1) כי בעל המקרקעין הזכאים או מי שהזיקה ניתנה לטובתו זכאי לשימוש מסויים במקרקעין הכפופים;
(2) כי בעל המקרקעין הכפופים חייב להימנע מביצוע פעולה מסויימת באותם מקרקעין.

(ב) זיקת הנאה לטובת מקרקעין יכול גם שתקבע כי בעל המקרקעין הכפופים חייב לבצע בהם פעולה מסויימת או שלא יהיה זכאי למנוע ביצוע פעולה מסויימת במקרקעין הזכאים.

(ג) על אף האמור בסעיף 13 יכול שתהא זיקת הנאה לגבי חלק מסויים במקרקעין.

94. (א) מי שהשתמש בזכות הראויה להוות זיקת הנאה במשך תקופה של שלושים שנים רצופות רכש את הזיקה והוא זכאי לדרוש רישומה.
(ב) הודעה בכתב של בעל המקרקעין למי שמשתמש בזכות כאמור, לרבות הודעה לציבור, שהוא מתנגד לשימוש בזכות, מפסיקה את התקופה האמורה בסעיף קטן (א).
95. בזיקת הנאה לטובת אדם או סוג בני אדם אין בעלי הזיקה רשאים להעביר זכותם אלא בהסכמת בעל המקרקעין הכפופים, והוא באין הוראה אחרת בתנאי הזיקה.
96. זיקת הנאה היא לתקופה בלתי מוגבלת, זולת אם נקבעה לה תקופה בתנאי הזיקה; אולם בית המשפט רשאי, על פי בקשת צד מעונין או היועץ המשפטי לממשלה, לבטל את הזיקה או לשנות תנאיה, אם ראה לעשות כן בגלל אי הפעלת הזיקה או בגלל שינוי בנסיבות השימוש בה או במצב המקרקעין הזכאים או הכפופים; ורשאי בית המשפט לפסוק פיצוי למי שנגרם לו נזק על ידי הביטול או השינוי.
97. חולקו המקרקעין הזכאים או הכפופים, תוצמד זיקת ההנאה לחלקה שהזיקה היתה לזכותה או לחובתה, לפי הענין.
98. (א)
בעל שתי חלקות מקרקעין רשאי לשעבד אחת מהן בזיקת הנאה לטובת השניה.

     (ב) נתמזגה הבעלות במקרקעין הזכאים ובמקרקעין הכפופים בידי אדם אחד, לא תתבטל זיקת ההנאה משום כך בלבד.
      (ג) אוחדו המקרקעין הזכאים והמקרקעין הכפופים לחלקה אחת, מתבטלת זיקת ההנאה.
פקודת הנזיקין [נוסח חדש], סעיף 48 הפרעה לאור השמש
48. אדם עושה עוולה אם הוא מונע, על ידי חסימה או בדרך אחרת, מבעל מקרקעין או מן התופש אותם ליהנות מכמות סבירה של אור שמש, בהתחשב עם מקומם וטיבם של המקרקעין, לאחר שהבעל או התופש או מי שקדמו להם בזכויות אלו נהנו ברציפות מאור זה — שלא לפי תנאי חוזה או הסכם — לפחות חמש עשרה שנים שקדמו בתכוף לחסימה או למניעה.

ע"א 302/63 רייס נ' קופף ניתן לשעבד זיקת הנאה (שם נקראת הזכות שיעבוד נזיקי, זה לא אותו דבר כמו שעבוד משכון)
סע' 90 מדבר על מקרקעין כפופים (המקרקעין בהם יש זכות שימוש) וזכאים (בעל זיקת ההנאה, מי שזכאי להשתמש במקרקעין הכפופים) דבר המצביע על הקנייניות שבזכות. זכות תחשב כקניינית ותחייב כולי עלמא, רק כאשר תעמוד ביתר הקריטריונים של זכויות קניין וביניהם רישום. זיקת הנאה סטנדרטית קמה מכוח חוזה, אך יש אפשרויות נוספות בלתי שגרתיות. 

ע"א 700/88 אסטרחאן נ' בן חורין לביהמ"ש סמכות לבטל זיקת הנאה הן מכח שנים והן מכח חוזה (סע' 96 לחוק)
אדם החנה מכונית במגרש למשך תקופה ארוכה וטען שישנה התיישנות מהותית ולכן הוא זכאי לזיקת הנאה, לפי סע' 94 לחוק. זיקת הנאה מכוח שנים אינה טעונה מרשם, אך אם הזכאי רוצה להיות שקט הוא רשאי לבקש צו שיפוטי מביהמ"ש שיורה על זיקת ההנאה. יוצא מכך שזיקת הנאה מכח שנים מזכירה שכירות קצרה, שגם היא אינה טעונה רישום. בפס"ד התחשבו גם בחליפיו של הקונה. הקונה הראשון היה 15 שנה וזה שאחריו 15 שנה נוספות. הרוב: לא ניתן לצרף את השנים ולהגיד שהיה שימוש רציף של 30 שנה. זיקת הנאה מכח שנים פחות שכיחה בפרקטיקה. צריך להיזהר מיצירת זיקת הנאה מכח שנים, כיוון שאם אכן קמה, ייתכן והיא תגביל שימוש בחלק מסויים של הקרקע לצרכים אחרים (לדוג' זכות מעבר בשביל, לא יהיה ניתן לבנות על השביל בריכה או כל דבר אחר שימנע את המעבר..). יש לפרש את זכות זיקת ההנאה באופן מצומצם, כיוון שהיא יכולה לפגוע בהתפתחות העירונית. 
*פס"ד בריטיש נ' גנז כאשר אדם לא רושם זיקת הנאה ויש חליף לבעלים ייתכן שיאבד את זכותו בדומה לחליף שלא רשם הערת אזהרה.












































































































































































































