המקרקעין רשומים ומוסדרים. אברהם ובנימין ערכו עסקה במקרקעין ולפי סע' 7(א) לחוק המקרקעין עסקה זו טעונה רישום ומכיוון שלא נרשמה בספרי המקרקעין היא בגדר התחייבות לעסקה במקרקעין (סע' 7(ב) לחוק). לאברהם זכות חוזית ששודרגה לזכות "מעין קניינית" הפועלת כלפי כולי עלמא
. בועז, החליף של בנימין עפ"י דין (יורש שנרשם כבעלים), הוא בעל זכות קניינית בנכס. בועז התקשר עם גדעון בהסכם מכר הזכויות ולכן נוצרו התחייבויות נוגדות לעסקה במקרקעין בין אברהם לגדעון (סע' 9 לחוק)- לא ניתן לקיים את האחת בלי להפר את השנייה. נבדוק מי יזכה בתחרות לפי התנאים בסע' 9 לחוק ולפי שלושת השלבים
. שלב 1- ישנה עדיפות לאברהם (הקונה ה-1) אא"כ בגדעון יתקיימו התנאים הבאים: תו"ל סובייקטיבי- גדעון לא ידע על העסקה עם אברהם ולא "עצם עיניו" כיוון שזה לא רשם זכויותיו. תמורה- גדעון שילם מחצית מהתמורה לבועז ולפי ח.דגן שבודק את מאזן המצוקה, זוהי תמורה ממשית ויש לכלול אותה בגדרי סע' 9 לחוק, היינו מתקיים התנאי (יש ביקורת על ברק שהתייחס רק "למונע הזול ביותר" והתעלם ממאזן המצוקה). השלמת קניין- לא הושלם קניין כיוון שנרשמה רק ה"א. שלב 2- תו"ל האובייקטיבי של אברהם (עדיפותו כפופה לכך). תו"ל דורש שאדם יעשה כל שביכולתו לרשום ה"א ואם לא עשה, זה ייחשב כמחדל שלא בתו"ל. על אברהם להפעיל את זכות אכיפתו בתו"ל כלפי בועז (המוכר)- אברהם צריך היה ליידע את בועז שהוא קנה את הקרקע כיוון שבועז הוא היורש של בנימין
, אחיו של אברהם. לכן,יש לשלול מאברהם את זכות האכיפה בשל עקרון תו"ל וכיוון שזו תהיה אכיפה בלתי צודקת בנסיבות העניין-סע' 3(4) לחה"ח תרופות. אברהם יכול וצריך היה להיות "המונע הזול ביותר" אך הוא לא פעל כך ונמנע מלהירשם בספרים במשך 8 שנים שזה לא זמן סביר. כלפי גדעון (השני בזמן)- לרוב הראשון בזמן מפר את חובת תו"ל באי רישום ה"א אא"כ מתקיים אחד החריגים
. כאן לא מתקיים אף חריג והזמן שעבר אינו סביר, לכן יישלל תו"ל האובייקטיבי של אברהם. שלב 3- תו"ל אובייקטיבי של גדעון- רשם ה"א ולכן מניחים שהוא ראה ובדק בספרי המקרקעין. בנוסף,הנכס לא היה מצוי באותה העת בחזקת אברהם ולכן גם אם היה בודק את מצבו לא יכול היה למנוע את "התאונה המשפטית". גדעון ת"ל אובייקטיבי והוא יכול לטעון שאברהם אינו ת"ל כיוון שלא רשם ה"א. ההנחה היא שגדעון יזכה בתחרות. אברהם לווה כסף מחברת "צבע הכסף" והתחייב לרשום לזכותה משכנתא. עסקת משכנתא- עסקה במקרקעין (לפי סע' 6 לחוק) ולכן דורשת רישום-סע' 7(א) לחוק ומכיוון שלא נרשמה תישאר בגדר התחייבות לעסקה במקרקעין-סע' 7(ב) לחוק. אברהם נישא להדסה ב-1970, היינו, בתקופת עריכת העסקה (1990) הם היו נשואים, ולכן חלה לגביהם הלכת השיתוף. נוצרה תחרות בין הדסה לחברה- להדסה לפחות זכות חוזית
- התחייבות לעסקה במקרקעין. במקרה דנן מדובר בנכס עסקי ולא משפחתי אך לפי פס"ד אבולוף אין הבחנה ביניהם ונחיל את הלכת השיתוף גם על נכסים עסקיים, בתנאי שיש מאמץ משותף של בני הזוג ושהם חיים תחת קורת גג אחת אורח חיים תקין. נוצרו 2 התחייבויות נוגדות-להדסה זכות במחצית מהנכס מכוח הלכת השיתוף ולחברה התחייבות למשכנתא. לפי פרופ' כהן
 עסקה נוגדת יכול שתהיה גם כשהאינטרסים אינם זהים ולכן נחיל את סע' 9 לחוק. דין העסקאות הנוגדות חל בין במישרין על זכות קניינית ובין בעקיפין בדרך ההיקש על זכות מעין קניינית
. תחולת הסע' נקבעת עפ"י מובנה של ההתחייבות ולא עפ"י היקף הזכויות של אותו אדם
. נראה שהדסה ראשונה בזמן מכיוון שהלכת השיתוף לא מתגבשת ברגע נתון אלא ברצף של חיים משותפים
. זכותה של הדסה תגבר, אא"כ החברה תעמוד ב-3 תנאים: תו"ל סובייקטיבי- החברה לא בדקה אם אברהם הוא הבעלים וגם "עצמה" עיניה מהעובדה שלהדסה יש זכויות. תמורה-  החברה שילמה לאברהם את הכסף. השלמת קניין- לא נרשמה זכות המשכנתא. נבדוק את תו"ל האובייקטיבי של הדסה כיוון שעדיפותה כפופה לכך: כלפי אברהם (המוכר)-כיוון שהוא בעלה, ידע על זכותה במקרקעין ולכן בכך שלא רשמה ה"א לא פגעה בו ולא נשלל תו"ל. כלפי החברה (השנייה בזמן)-בד"כ יישלל תו"ל של הדסה אם לא רשמה ה"א כיוון שיכלה להיות "המונע הזול ביותר" אך כאן מתקיים החריג
 שאומר שלא יהיה זה חוסר תו"ל של בן הזוג (ששותף מכוח הלכת השיתוף במקרקעין) אם לא רשם ה"א וזאת מטעמי מדיניות משפטית של שמירה על אחדות המשפחה. נבדוק תו"ל אובייקטיבי של החברה- החברה לא בדקה בפנקסים אם אברהם רשום כבעלים, העבירה את הכסף, לא רשמה ה"א ולא ווידאה שנרשמה המשכנתא בספרים. החברה תטען שאין לפגוע בזכותה (צד ג') על סמך זכותה של הדסה אלא במקרים מיוחדים שבהם הוכח שנעשתה קנוניה בין החברה לאברהם וכאן לא הוכח
. כיוון שזו לא דירת מגורים יש להוסיף תנאי מכללא שההתחייבות שלה התחייב אברהם לחברה, התחייבה גם הדסה באופן משתמע מעצם השארת הבעלות או החזקה בידי אברהם, מכיוון שהחברה אינה "המונע הזול ביותר" ויש לשמור על יציבות חיי המסחר
. (הערה- הלכת הקנוניה צומצמה בנכס משפחתי ויש לצמצמה גם בנכס עסקי בשל העובדה שכיום אין הבחנה בין נכסים עסקיים למשפחתיים כשזה נוגע להלכת השיתוף). החברה תטען שהדסה צריכה לשאת בעול החובות כיוון "שחזקת השיתוף בחובות משלימה את חזקת השיתוף בנכסים" אך הדסה תטען לחריג של עסקאות כלכליות כגון זו ולכן לא תהיה חייבת לשאת בעול החובות
. נראה שהדסה תזכה בתחרות אך יכול להיות שזכותה תהיה כפופה למשכנתא. גדעון התקשר עם דוד בהסכם ולכן נוצרו תחרויות נוספות. דוד יטען שחל סע' 10 לחוק כיוון שהמקרקעין מוסדרים והעסקה תקפה לגביו, יש לו תו"ל סובייקטיבי, הסתמך בתו"ל על הרישום ושילם תמורה ממשית. בנוסף, בסיטואציות חריגות- תו"ל,תשלום חלק ממשי של התמורה והסתמכות על המרשם, יראה בעל הזכות החוזית כמי "שרכש" את הזכות הקניינית
. נראה שטענה זו תדחה כיוון שהמרשם היה נכון ולא הושלם קניין,לכן יפנה לסע' 9 לחוק. במידה והדסה תזכה נוצרת תחרות בין הדסה לדוד. הדסה קודמת בזמן (ראי לעיל) ותזכה אא"כ יתקיימו אצל דוד 3 התנאים: תו"ל סובייקטיבי-דוד לא ידע על זכותה של הדסה, לא "עצם" את עיניו ובדק את המרשם. תמורה- העביר מחצית מהתמורה בשלב כריתת ההסכם-תמורה ממשית (ראי לעיל). השלמת קניין- זכויותיו לא נרשמו בספרים ולכן יש לו התחייבות לעסקה במקרקעין-סע' 7(ב) לחוק. דוד לא יזכה לפי הבדיקה הזו ולכן נפנה לבדיקת תו"ל האובייקטיבי של הדסה: כלפי בועז (המוכר)- [חליפו של בנימין מכוח הירושה-בנימין מכר את הנכס לאברהם]- היה עליה לרשום ה"א ע"מ שבועז יידע על העסקה כיוון שבועז יורש (ראי לעיל) (במידה ואברהם המוכר,מקור זכותה בהלכת השיתוף- ראי לעיל). כלפי דוד- מתקיים החריג
  של אחדות המשפחה ובמקרה כזה לא ייחשב אי רישום ה"א כחוסר תו"ל. בבדיקת תו"ל האובייקטיבי של דוד נראה שבדק את פנקסי המקרקעין והנכס לא היה מצוי בידי הדסה בעת עריכת ההסכם כך שלא יכול היה לבדוק אותו ולפיכך שניהם ת"ל אובייקטיבים ולכן לפי השלב הראשון נראה שהדסה תזכה בתחרות. תחרות בין החברה לדוד- זכותו של דוד מכוח ההסכם מול התחייבות לעסקה במקרקעין של החברה (למשכנתא). נחיל את סע' 9 לחוק למרות שזו רק התחייבות כיוון שלפי מהות העסקה והנסיבות האופפות דוד היה מעוניין לרכוש את הנכס לצרכים עסקיים ולקבל בעלות על כל הנכס ואף החל בבנייה. החברה, הראשונה בזמן, תזכה אא"כ יתקיימו בדוד 3 התנאים: תו"ל סובייקטיבי, תמורה והשלמת קניין- ראי לעיל. עדיפות החברה כפופה לתו"ל האובייקטיבי –כלפי המוכר-במידה וזה אברהם באי רישום ה"א לא יהיו הם חסרי תו"ל כיוון שאברהם ידע על זכותם. במידה וזה בועז עלול להישלל תו"ל האובייקטיבי כיוון שהם יכלו למנוע את "התחרות" ע"י רישום ה"א. כלפי דוד- החברה לא רשמה ה"א, לא ווידאה שנרשמה המשכנתא ולא נקטה בדרכים נוספות להציג פומביות
 ולכן יישלל תו"ל. בבדיקת תו"ל האובייקטיבי של דוד נראה שבדק את המרשם לפני החתימה על ההסכם והנכס לא היה מצוי בידי אברהם/החברה באותו הזמן כך שהבדיקה לא הייתה מועילה. אי רישום ה"א לא שולל מדוד את זכותו לאכיפה (היינו תו"ל האובייקטיבי) כלפי החברה
. דוד יטען שמאזן המצוקה יטה לטובתו כיוון שהוא ה"צרכן הקטן" ויש לו אינטרס ספציפי בנכס ולעומתו החברה יכולה להיפרע מנכס אחר שהרי עיסוקה הוא במתן הלוואות
, בנוסף, דוד כבר החל בבנייה. החברה תטען מנגד שאין לשלול את זכותה בשל שיקולי הצדק של דוד
. הערבות האישית שנתן גדעון לדוד הינה התחייבות חוזית שבמידה ותופר יוכל דוד לזכות בפיצויים מגדעון בגין הפרת חוזה. לבסוף, צד שלא יזכה באכיפה בתחרות יוכל לקבל פיצויים מהמוכר בגין הפרת עסקה
. 

� ע"א 189/95, בנק אוצר החייל בע"מ נ' מזל אהרונוב, פ"ד נג(4), 199. [הש' ברק, פס' 6,16].


� ע"א 2643/97, שלמה גנז נ' בריטיש וקולוניאל חברה בע"מ, פ"ד נז(2), 385. [הש' ברק, פס' 18-22].  


� ע"א 839/90, רז חברה לבניין בע"מ נ' אברהם אירנשטיין ואח', פ"ד מה(5), 739, 747. [הש' גולדברג]. 


� לעיל הערה 2, פס' 21-22.


� ע"א 3002/93, יעקב בן- צבי נ' מיכל סיטין ו-4 אח', פ"ד מט(3), 5. [הש' ברק, פס' 6- לא מכריע בשאלה זו]


� שם, הש' ברק, פס' 8-9.


� שם, הש' ברק,  פס' 9.


� לעיל הערה 2, הש' ברק, פס' 8.


� לעיל הערה 5, הש' ברק, פס' 10.


� לעיל הערה 2, הש' ברק, פס' 21.


� ע"א 29/86, אי.תי.ס נהיגה עצמית בע"מ נ' משה קרול, פ"ד מד(1),864. [הש' מלץ, פס' 7-8].


� שם, הש' גולדברג, פס' 5.


� לעיל הערה 5, הש' שמגר, פס' 10.


� רע"א 2267/95, ב"כ היועמ"ש נ' אדמונד הרטפלד, פ"ד מט(3), 854. [הש' קדמי, פס' 4 – דעת מיעוט].


� לעיל הערה 2, הש' ברק, פס' 21.


� שם, הש' מצא, פס' 9.


� שם, הש' ברק, פס' 22.


� לעיל הערה 1, הש' שטרסברג-כהן, פס' 32.


� ד"נ 21/80, לביאה ורטהיימר ואח' נ' אילנה הררי ו-3 אח', פ"ד לה(3), 253. [הש' ברק, פס' 14].


� לעיל הערה 2, הש' ברק, פס' 11.





