
הערת אזהרה- הגנה על זכות חוזית בשלב שלפני רישום(שכלול קניין)- יתרונות הערות אזהרה
א.מבט של הזכאי- 1. נותנת הגנה מפני רישום עסקאות סותרות מאוחרות יותר- הגנה לכאורה טכנית אבל תוצאתה מהותית.

ס' זה לא מונע את קיומן של עסקאות סותרות אבל הוא מונע רק את רישומן של עסקאות סותרות.

2. שוללת תום לב במצב של עסקאות נוגדות ותקנת השוק
3. מקנה עדיפות לזכאי,במצבים בהם החייב נכנס לחדל"פ/מעקלים את נכסיו,לפני שכלול קניין לזכאי-3גישות למהות העדיפות.גישה ראויה-תלוי בנסיבות האם ניתן אכיפה או השבה?פ"ד גינדי- לפי שיקולים: מהי הזיקה של הזכאי לנכס,היקף התמורה, מהו השלב בעסקה-ככל שהוא מאוחר יותר-האינטרס שלו חזק יותר,מקור הזיקה של שאר הנושים לנכס,מחיר עסקת היסוד בין הזכאי לחייב.
ב. מבט של מתקשרים פוטנציאלים-מטרת המרשם להיות ראי משוכלל,המטרה היא לתת להם תמרור אזהרה כדי שיבדקו את טיב העסקה בין החייב לזכאי והם יכולים להיערך מבחינה חוזית לכך.

ג. מבט של החברה בכללותה- משיגים מספר מטרות:

1. מניעת תאונות  במינימום עלויות

2. לחזק ולבצר את מעמד המרשם ואמינותו ולהפוך אותו לראי משוכלל , כדי שהחברה תוכל להסתמך על המרשם.
תניה שאוסרת רישום ה"א- בחוזה אחיד עם קבלן-תנאי מקפח בחוזה אחיד-בטלה!, בחוזה רגיל- ניתן להתניה, התניה תקפה אך בפועל הרשם ירשום ה"א שתהיה תקפה למרות התניה, ויהיה ניתן לתבוע את הרושם על הפרת חוזה.מחיקת ה"א-בהסכמת הצדדים,בוטלה העילה,בימ"ש
הערת אזהרה אופקית-

א"א לרשום עסקה סותרת אבל ניתן לרשום הערת אזהרה סותרת-מותר שיהיו הערות אזהרה אופקיות כי הערת אזהרה זה לא עסקה- נימוקים פורמאליים ומהותיים לכך! ב' רשם הערת אזהרה,אם ג' רושם עוד הערת אזהרה אופקית, אז הוא עדיף על כל מי שבא אחריו אבל לא עדיף על ב'.

הערת אזהרה אנכית- הערת אזהרה שרוצה לכתוב בעל התחייבות,מבעל זכות חוזית-אפשרית רק בהסכמת הבעלים הקנייני או בהמחאת זכויות.כי רק בעל התחייבות,מבעל זכות קניינית במקרקעין יוכל לרשום הערת אזהרה.(בקרקע לא רשומה א"א לרשום ה"א ולכן יש כלים מעין ה"א)אין צורך לרושמה בפנקס אחר.
עסקאות נוגדות
2 ההתחייבויות צריכות להיות תקפות, אכיפות ונוגדות . ס' 9-עסקאות נוגדות וכלליהן חלות בקרקעות מוסדרות וגם בקרקעות לא מוסדרות.
שיקולי הכרעה: יעילות מלכתחילה(מונע הנזק הזול ביותר הוא שגרם לתאונה והוא יידפק), יעילות בדיעבד(מאזן המצוקה-מי שיותר מסכן-יגבר)
ניגוד מלא- קיום של עסקה אחת לא מאפשר כלל את קיומה של עסקה נוספת- זכייה של אחד דוחקת באופן מוחלט את השני- כמו העברת בעלות

ניגוד חלקי- זכייה של אחד פוגעת בשלמות הזכות של שני, אבל משיירת אותה(לא מוחקת אותה כליל)

למשל-התחייבות של בעלים למכור נכס כלפי א',הבעלים מתחייב גם למשכן לב' את אותו הנכס- זה שיש לב' משכון לא מונע את הבעלות של א'- לא' יהיה בעלות בכפוף למשכון- אם יפרע החוב, הבעלות של א' תהיה מלאה ואם לא יפרע-הבעלות של א' תהיה מוגבלת לתנאי המשכון של ב'.

אין ניגוד כלל- הבעלים מתחייב למכור לא' את המכונית, לא' יש התחייבות לקבלת מיטלטלין בעוד חודש, אח"כ הבעלים משכיר את המכונית לחודש-אין ניגוד-ניתן לקיים את 2 ההתחייבויות ואין כאן עסקאות נוגדות.

עסקאות נוגדות במקרקעין- ס' 9 לחוק המקרקעין

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.
אדם מתחייב חוזית כלפי א' ולפני שכלול קניין,הוא מתחייב שנית כלפי ב'-

עימות:     רוכש מוקדם בעל זכות חוזית נ '  רוכש מאוחר יותר בעל זכות חוזית/קניינית.
הראשון בזמן גובר לפי כלל נימו דאט- א"א למכור יותר ממה שיש לך

אא"כ השני שילם תמורה(ממשית,ריאלית ומבוצעת)תום לב סוב'(רשלנות לא שוללת ת"ל)ורשם(שכלול קניין- במצב של שכירות קצרת טווח שלא טעונה רישום- נעדיף את הרוכש המאוחר אם רשם לחומרה או תפס חזקה /שכלול קניין מתאים לזכות,כלשהו ולא  נתעקש דווקא  על רישום)

  -שאז השני יזכה!(חריג לכלל נימו דאט)  (רישום ה"א מצד השני לא יספיק לו כדי לגבור על הראשון)
*הראשון בזמן שהיה לו זכות חוזית, קיבל שדרוג לזכות חוזית+ שהיא דומה קצת לזכות קניינית כי הוא גובר על צדדים שלישיים(מקבל זכות אכיפה והמשך תהליך שכלול קניין,כלפי ב' וכלפי הבעלים) אבל לא לגמרי קניינית כי לפעמים יתנו לב' לגבור.

*במצב שהראשון בזמן קיבל התחייבות לקבל מתנה-נקל יותר על הרוכש המאוחר(רק לפי הפסיקה, זה לא ההלכה)הרוכש המאוחר יוכל לגבור אם קיים אפילו רק 2 מתוך 3 התנאים.  (אא"כ מקבל המתנה-רוכש חוזי ראשון, שינה מצבו לרעה בהסתמך על המתנה שאז לא נקל על השני)
*יש מצב שהרוכש השני יזכה אפילו שלא קיים את 3 התנאים בגלל דברים שקשורים לרוכש הראשון-ס' 9 זה לא סוף פסוק-ב' יוכל לזכות גם אם לא קיים את תנאי ס' 9,אם העסקה בין הבעלים לא' לא אכיפה ולא מוצדקת בגלל שיקולי צדק שקשורים ליחסים שבין הבעלים לא',בלי קשר לב'-ורטהיימר ,רז-ב' לא יכול להעלות שיקולי צדק שלו,כסייג לאכיפה לגבי העסקה בין הבעלים לא')
*כל זכויות האכיפה של הרוכש הראשון(אכיפה כלפי רוכש שני ואכיפה כלפי הבעלים)כפופות לעיקרון תום הלב. 
בקניין שביושר הלכת גנז לא שוללת עדיפות של רוכש ראשון במקרה שבו הוא לא רשם הערת אזהרה אפילו שיכל, אבל

בעסקאות נוגדות- הלכת גנז-שוללת עדיפות של רוכש ראשון במקום שיכל לרשום הערת אזהרה ולא רשם

מכאן שיוצא שס' 9 זה לא סוף פסוק-יש מצב שהרוכש השני לא ימלא את תנאי ס' 9 ובכל זאת ינצח בגלל חוסר תום לב של רוכש ראשון כשלא רשם הערת אזהרה  כשזה היה אפשרי.(חריגים לגנז- מצבים שבהם לא היה אפשרי/קשה לרשום ה"א(אנכית) ולכן אי רישומה לא ישלול עדיפות רוכש ראשון)
סיכום עסקאות נוגדות-בעלים מתחייב לא' חוזית, ולפני שכלול קניין-מתחייב גם לב'

1.כלל אצבע- ראשון בזמן גובר אא"כ:
2.השני היה תם לב, שילם תמורה ושכילל קניין(רישום) (אם א' קיבל מתנה-יש שיקלו על ב' ויתנו לו לזכות גם אם יקיים רק 2 מתוך 3 התנאים)
3.ורטהיימר- ס' 9 לא סוף פסוק-גם אם ב' לא עומד בתנאי הזכייה של הסעיף,לא בטוח שא' יזכה תמיד כי לפעמים העסקה בין הבעלים לא' לא תהיה אכיפה בגלל ס' 3(4)שיקולי צדק(דיני חוזים)בגלל שיקולים שקשורים ליחסים בין הבעלים לא',ב' לא יכול להעלות שיקולי צדק שלו,כסייג לאכיפה לגבי העסקה בין הבעלים לא',רז נ' אירנשטיין-אכיפה לא הייתה מוצדקת במישור העסקה בין בעלים לא' ואז ב' גובר למרות שלא קיים את תנאי ס' 9.
4.הלכת גנז על חריגיה-מקום שבו א' היה יכול לרשום ה"א ולא רשם ויש קש"ס לתאונה- א' ייחשב כחסר ת"ל ולכן ב' יוכל לזכות אפילו שהוא לא קיים את תנאי ס' 9(חריגים לגנז-מצבים שבהם לא היה אפשרי/קשה לרשום ה"א ולכן אי רישומה לא ישלול עדיפות רוכש ראשון/שכירות-אין חובת ה"א)
שכירות

1.עסקאות שכירות שדורשות רישום-ארוכות טווח בעלים התחייב להשכיר לא' ולפני שכלול קניין, התחייב גם לב'-ס' 9 יחול על כלליו השונים,אבל  כנראה שלא תהיה חובת רישום הערת אזהרה-חוות דעת של מצא-חריג גנז-תפיסת חזקה יכולה להספיק ולכן במצב של שכירות לדעתו, גם אם לא רשם הערת אזהרה אבל תפס חזקה-יצר מצג פומבי אחר-זה מספיק וא' יזכה ולא ייחשב כחסר תום לב-לא תישלל עדיפותו של א'.
2.עסקאות שכירות קצרות טווח-א' ככלל גובר על ב', אא"כ ב' היה תם לב, שילם תמורה,וקיבל חזקה (זה שכלול קניין מספיק במקום רישום-אין חובת רישום בשכירות קצרה)*אם א' קיבל חזקה או רשם-הוא שכלל קניין ולכן א' בטוח יזכה.כנראה- לא נחיל בשכירות קצרה את הלכת גנז כי לא יעיל לצפות משוכרים לטווח קצר לרשום הערת אזהרה,מכאן שבמצב כזה לא נחייב את א' לרשום הערת אזהרה כדי לשמור על עדיפותו.
3. התחייבות לשכירות ארוכת טווח שטעונה רישום אל מול התחייבות לשכירות קצרת מועד שלא טעונה רישום-

*אם א' רשם-שכלל קניין(הוא חייב לרשום כדי לשכלל קניין כי זה ארוך טווח ולכן תפיסת חזקה לא משכללת קניין)-ברור שהוא גובר.

**אם א' לא רשם ולכן לא שכלל קניין-יש לו רק התחייבות חוזית-הראשון עדיף אא"כ השני היה תם לב,שילם תמורה ושכלל קניין על דרך רישום או תפיסת חזקה(בקצרת טווח לא חייב רישום ותפיסת חזקה תספיק)למרות שבס' 9 נדרש רישום כדי שב' יגבור,כאשר העסקה של ב' היא קצרת טווח –לא נדרש רישום כדי לשכלל קניין ולכן מספיקה תפיסת חזקה – שכלול קניין בדרך אחרת כדי שב' יזכה.&מה קורה כאשר לא' יש זכות  חוזית+חזקה והוא עומד מול שוכר בשכירות קצרת מועד- לב' אין תו"ל במצב זה ולכן א' יזכה.

עסקאות נוגדות במיטלטלין- ס' 12 לחוק המיטלטלין
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.
אותו כלל- הראשון בזמן גובר אא"כ השני שכלל קניין(חזקה),תום לב ותמורה שאז השני יגבר!
עסקאות נוגדות בזכויות- ס' 13 לחוק המיטלטלין
הוראות חוק זה חלות בשינויים המחויבים גם על זכויות.(תלוי בניסוח העסקה):
    1. התחייבות כפולה ל2 אנשים, של בעל זכות חוזית,להקנות להם בעתיד זכות קניינית- עסקה במקרקעין-נלך לפי עסקאות נוגדות במקרקעין-ס'9, יש דרישת רישום כדי שהשני יגבר,דרוש רישום מלא ולא רק הערת אזהרה כדי שב' יגבור.(פרוקציה חושבת אחרת)
 (יש דרישת כתב),אי רישום ה"א מצד הרוכש החוזי המוקדם לא תשלול את עדיפותו כי הוא אינו יכול לרשום ה"א(חריג גנז)כי זו ה"א אנכית אבל אם יש לו דרך של המחאת זכויות או הסכמה ישירה כן נדרוש ממנו רישום ה"א כתנאי לעדיפותו.
    2. סחר בזכות חוזית-המחאת זכויות-התחייבות להמחאה מול המחאה מושלמת-התחייבות של בעל זכות חוזית,להקנות ל2 אנשים בעתיד זכות חוזית-לא עסקה במקרקעין- נלך לפי עסקאות נוגדות במיטלטלין-ס' 12-יש דרישת תפיסת חזקה כדי שהשני יגבר(אין דרישת כתב)ואין דרישה לרישום ה"א כתנאי לעדיפות הראשון.שכלול קניין על זכות-תפיסת חזקה,מתבצעת בדר"כ בכריתת החוזה אבל זה ניתן להתניה.כדי שדרישת תום הלב(של א' או ב') תתמלא יש דרישה ליצור קשר עם החייב המקורי, ואין חובה לרשום ה"א כתנאי לעדיפות(כי זו ה"א אנכית-חריג לגנז).
   3.המחאות סותרות-בעל זכות חוזית- ממחה ל2 אנשים את הזכות שלו(המחאת זכות כפולה)- ממחה יותר ממה שיש לו- ס' 4 לחוק המחאת חיובים
כלל- הראשון גובר(לפי ההיגיון של המחאת זכות שיוצרת מהר שכלול קניין לטובת הראשון)אבל- אם השני הודיע לחייב המקורי  על ההמחאה ,לפני הראשון- השני לוקח.בעצם- מי שיודיע ראשון לחייב-ינצח!*אין דרישת תום לב ותמורה לעדיפותו של השני אבל מניחים שאלו כן תנאים לעדיפותו!
*כנראה שאין נטל לרשום הערת אזהרה חוץ מהודעה לחייב, מי שיודיע ראשון ינצח לא משנה האם רשם הערת אזהרה.

*ס' 9 במקרקעין-דורש מהרוכש השני- רישום לשם שכלול קניין והתגברות על הראשון בזמן.
ס' 12 במיטלטלין-דורש מהרוכש השני- תפיסת חזקה לשם שכלול קניין והתגברות על הראשון בזמן.
---------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------
קניין שביושר-

עימות:     רוכש מוקדם בעל זכות חוזית  נ'  מעקל/נושה/פשיטת רגל מאוחר 

כאשר יש לרוכש החוזי הערת אזהרה:

בוקר-המעקל גבר
תיקון לחוק- ביטל הלכת בוקר- אם יש הערת אזהרה-הרוכש החוזי גובר!
כאשר אין  לרוכש החוזי הערת אזהרה:   (בתנאי שהרוכש החוזי תפס חזקה,שילם תמורה ורק חסר רישום=שכלול קניין)
לכאורה המעקל גובר כי זכות חוזית חשופה לסיכון של מעקלים,היא אישית ולא פומבית ולא תופסת כלפי כולא עלמא.
שטרן- החוק היבש בעד המעקל אך לפי קניין שביושר נראה את הרוכש החוזי כאילו יש לו קניין וכך נעדיף את הרוכש המוקדם.

בוקר- מאז תוקפו של חוק המקרקעין אין יותר זכויות שביושר ולכן לפי החוק המעקל גובר(אך לא יקבל קניין בנכס והרוכש יוכל להסיר את העיקול ע"י תשלום חובו של החייב)
אהרונוב- העדפת הרוכש החוזי לפי החוק- קל וחומר מעסקאות נוגדות-ס' 9 ,אפילו ללא הערת אזהרה(ברק,חשין,שטרסברג)
האם נחיל את הלכת  גנז?- כאשר הרוכש החוזי יכול לרשום הערת אזהרה ולא רשם זהו חוסר תום לב ואי מניעת נזק ואז המעקל יגבר.

מצב כיום: (פ"ד המזרחי נ' גדי)
 אם הייתה הערת אזהרה- ברור שהרוכש החוזי גובר על המעקל המאוחר.

אם לא הייתה הערת אזהרה-:   (בתנאי שהרוכש החוזי תפס חזקה,שילם תמורה ורק חסר רישום=שכלול קניין) לטעון ל2 הצדדים:
          לרוב בקניין שביושר הלכת גנז לא שוללת עדיפות של רוכש ראשון במקרה שבו הוא לא רשם הערת אזהרה אפילו שיכל לרשום, 

  לפי הלכת אהרונוב- גם ללא הערת אזהרה הרוכש החוזי גובר על המעקל המאוחר(עדיפות לרוכש עד גובה המחיר שהרוכש שילם)
במקרים חמורים נחיל גנז- אם נגיד שיכל לרשום הערת אזהרה ולא רשם-חוסר תום לב ואי מניעת נזק ולכן למרות הלכת אהרונוב,המעקל יזכה.
תכלס- בגדי נקבע, שבתחרות בין רוכש חוזי לבין מעקל מאוחר: אי רישום הערת אזהרה,(אפילו שיכל) לא שוללת את עדיפותו של הרוכש הראשון על פני המעקל.
כי אין קש"ס בין אי רישום הערת האזהרה לבין התאונה- וזה נכון גם במצב שבו עסקת היסוד נעשתה לפני הרוכש החוזי ואז העיקול קורה אחרי ההתחייבות החוזית וגם במצב שבו עסקת היסוד וגם העיקול נעשתה כולה לאחר ההתחייבות החוזית-גם אם הרוכש החוזי היה רושם הערת אזהרה- עסקת היסוד והעיקול היה קורה והתאונה לא הייתה נמנעת כי נושים לא נשענים על המרשם.(חוץ ממקרים חמורים של חוסר תום לב משווע שאז אולי נחיל גנז).
מתנה-פ"ד חגאזי ולניאדו העיקרון הוא, שמעקל עדיף על מקבל מתנה(כי אין תמורה)- וזהו חריג להלכת בנק אוצר החייל. 
אבל, מקבל מתנה שרושם הערת אזהרה, גובר על מעקל!
ברירת המחדל בסיטואציה של מתנה- מעקל גובר, אא"כ רואים שיש הצדקה להעדיף את מקבל המתנה. (הלכת בנק אוצר החייל- מתהפכת).

בתחרות בין מקבל מתנה למעקל, הכלל הוא שמעקל גובר על מקבל מתנה- אבל, מקבל מתנה יכול לנסות להראות שצריך להעדיף אותו, שהוא נכנס לאותם חריגים שבהם מאזן הציפיות המוגנות שלו יגברו על של הנושה(הסתמכות חזקה של המקבל תוכל להצדיק עדיפותו,התנהגות המקבל ומידת התרשלותו באי רישום ה"א,התנהגות המעקל,מצבו הכלכלי של נותן המתנה)

& הלכת בנק אוצר החייל חלה גם בהקשר של מיטלטלין וזכויות!-
 רוכש חוזי של מיטלטלין שלפני שכלול קניין(מסירת חזקה),נכנס לעימות מול מעקל-רוכש חוזי גובר בגלל קניין שביושר-הלכת בנק אוצר החייל 
רוכש חוזי של זכות-אם הייתה המחאת זכויות, הזכות כבר שלו ולכן מוכר הזכות כבר יצא מהתמונה וא"א לעקל ממנו את הזכות,אבל אם הייתה התחייבות להעביר זכות חוזית ולפני שכלול קניין בזכות,בא מעקל למוכר הזכות-הזכות עדיין של המוכר ולכן יש מצב של רוכש חוזי של זכות לעומת מעקל-מצב של קניין שביושר-רוכש חוזי גובר!

· הלכת בנק אוצר החייל לא חלה רק בנוגע להתחייבות שנוגעת להעברת זכות מסוג בעלות, אלא גם בזכויות קנייניות אחרות(חוץ ממשכנתא שם יש הסתייגות)
· &קניין שביושר בפשיטת רגל-לפי דעת רוב- רוכש חוזי גובר על מעקל ועל נאמן פשיטת רגל גם ללא הערת אזהרה.(חשין מיעוט-גובר רק על מעקל ולא על נאמן)
· סיכום קניין שביושר-רוכש מוקדם שיש לו התחייבות חוזית לקבלת זכות קניינית מסוג כלשהו-בעלות/שכירות/חכירה לגבי נכס מקרקעין/מיטלטלין/זכויות- ולפני השלמת העסקה(למשל לפני שכלול קניין במקרקעין-רישום/מיטלטלין-חזקה) מוטל עיקול/פשיטת רגל/נושים- יש לרוכש החוזי עדיפות גם אם לא רשם הערת אזהרה(אפילו שיכל)(חוץ ממתנה-שאז לרוב מעקל גובר אא"כ המקבל יועדף משיקולי הסתמכות חזקה וכ"ו וכן מקבל מתנה שרושם הערת אזהרה, גובר על מעקל!)
---------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------
תקנות שוק
תקנת השוק במקרקעין- ס' 10 לחוק המקרקעין

10.מי שרכש זכות במקרקעין מוסדרים בתמורה ובהסתמך בתום לב על הרישום, יהא כוחה של זכותו יפה אף אם הרישום לא היה נכון.
 הייתה טעות במרשם, של מקרקעין מוסדרים, מחזיק זייף ייפוי כוח וגרם לכך שהוא יהיה רשום במרשם כבעלים(במקום הבעלים המקורי)

רוכש קנה ממנו בהסתמך על המרשם.(הרציונל של תקנת השוק זה חיזוק מעמד המרשם כדי לחסוך בעלויות)
עימות:     בעלים מקורי בעל זכות קניינית נ' רוכש 
לפי הכלל של נימו דאט- הבעלים המקורי אמור לזכות אבל 

אם הרוכש עמד בתנאים הבאים- הרוכש יזכה!(התנאים יפורשו בצמצום כדי להגן על זכות הקניין של הבעלים המקורי,ולמעט בהחלת תקנת השוק)
1.רכישת זכות במקרקעין-נדרש שכלול קניין ע"י רישום,מהשני-הרוכש,כדי שיוכל להתגבר על הבעלים המקורי.בהעדר רישום,(שכלול קניין)השני לא יקבל את הגנת תקנת השוק והבעלים המקורי יגבר,רק קניין יכה קניין!התחייבות חוזית ורישום ה"א לא יספיק לרוכש השני על מנת להתגבר על הבעלים המקורי, אלא רק רישום קנייני!במצבים שלא דורשים רישום כגון שכירות קצרת טווח-מספיקה תפיסת חזקה כדי שהרוכש ישכלל קניין ויגבר על בעלים מקורי-רק למשך השכירות

2. תמורה-ממשית וריאלית אך לא חייבת  להיות מבוצעת(בניגוד לעסקאות נוגדות שם חובה מבוצעת)תמורה זעומה(נורה אדומה)חשד לחוסר ת"ל
3. תום לב סוב' של הרוכש- אי ידיעה של הרוכש,על הפגמים בעסקה,חובה שישמר עד הרישום על שמו של הרוכש(ידיעה בפועל/עצימת עיניים תשלול ת"ל)

4. מקרקעין מוסדרים- רק מקרקעין מוסדרים הם ראיה חותכת שתצדיק הסתמכות על המרשם.

5. בהסתמך על הרישום – ההסתמכות של הרוכש חייבת להיות על דו"ח של הרשם, ולא על אף מסמך חיצוני אחר(ולא על הערת אזהרה)
6. רישום לא נכון-טעות במרשם- רק במצב שבו הרישום לא נכון(לא משנה מה מקור הטעות-מרמה,רשלנות פקידים-תחול תקנת השוק והבעלים יוכל לתבוע בנזיקין את המרשם)אם המרשם היה נכון והייתה תרמית מחוץ למרשם-לא תחול תקנת השוק- והבעלים יגבר!
&תקנת השוק במקרקעין לא חלה כלפי זכויות שאינן רשומות- תקנת השוק מעבירה בעלות נקייה,אבל אם ראובן מוכר לשמעון דירה שיש לאנשים אחרים בה ז"ה ושכירות קצרת טווח לא רשומה-הבעלות של שמעון לא תהיה נקייה אלא תוכפף לשכירות ולז"ה כי  תקנת השוק לא חלה מאחר והרישום היה נכון(בעיה של שמעון)

תקנת השוק במיטלטלין- ס' 34 לחוק המכר
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.
משהו גנב מהבעלים את הנכס ומכר אותו לרוכש

עימות:     בעלים מקורי בעל זכות קניינית נ' רוכש
הבעלים אמור לזכות בגלל זכות העקיבה ונימו דאט אבל

אם הרוכש עמד בתנאים הבאים- הרוכש יזכה!יקבל בעלות נקייה(חוץ מזכויות לא רשומות)יחוסן ע"י תקנת השוק מפני כל טענה של בעלים מקורי 
1.כריתת חוזה מכר ביחס לאותו נכס נד בין הגנב לבין הרוכש-מניחים שנדרשת תמורה ממשית וריאלית אוב'(כנען)-לא חובה מבוצעת.

2.הנכס נמכר ממוכר העוסק בעיקר במכירת נכסים מסוגו של הממכר(רק בתנאי השוק הפתוח-אוב'-2,3-תוכל לחול תקנת השוק במיטלטלין והרוכש קונה על בטוח)
3.המכירה היא במהלך העסקים הרגיל-טעות כנה וסבירה מצד הרוכש לחשוב שהתקיימו תנאי השוק הפתוח,כשלא התקיימו אוב'-לא תועיל לו-לא תחול תקנת השוק 
4. קבלת הנכס לחזקת הקונה- שכלול קניין במיטלטלין נעשה ע"י חזקה- רק קניין מכה קניין!(רישום במשרד הרישוי לא משכלל קניין אלא חזקה)
5.ת"ל של הקונה-סוב'-יסוד נפשי של הרוכש בעת רכישת הנכס-אסור שידע על הפגם בזכותו של הגנב,עד לשכלול קניין-תפיסת חזקה,אם ידע או עצם עיניו-הוא לא ת"ל(רשלנות לא שוללת ת"ל, חובות הבירור שחלות על הרוכש הן מצומצמות,הוא נדרש רק לבדוק סטטוס במשרד הרישוי ולא נדרש לבדוק ברשם החברות כדי להיחשב ת"ל,נד-רק מי שקנה בתנאי השוק הפתוח יהיה מוגן,בעלים מקורי יוכל לגבור על כל מי שלא קנה  בתנאי השוק הפתוח-קנה רכב ממוכר פרטי-לא מוגן!)
*תקנת השוק במיטלטלין חלה רק על רכישת בעלות במיטלטלין ולא על שכירות וכ"ו בניגוד לתקנת השוק במקרקעין שחלה על כל סוגי הזכויות.
*לראשון בעימות יש זכות קניינית- תקנת השוק.
לראשון בעימות יש זכות חוזית והשני הוא מעקל/נושה- קניין שביושר
לראשון  בעימות יש זכות חוזית ושני הוא רוכש( בעל זכות חוזית/קניינית)- עסקאות נוגדות.
בעלות- הזכות לעשות בנכס הכול-לנצח!  שכירות- זכות שימוש וחזקה,לתקופה מוגבלת, בתמורה. חכירה-שכירות מעל 5 שנים

חכירה לדורות- שכירות מעל 25 שנה.למה להחכיר ולא לתת בעלות? איסור העברת בעלות,מגבלות בבעלות שאין בחכירה- כגון איסור מכר של  חלק מהקרקע-ס' 13 וחריגיו(ז"ה,בית משותף,הפקעה,שכירות)ערך סמלי.פ"ד לוסטיג- חכירה ארוכה מאוד תוכל להיחשב כבעלות
זיקה מתמשכת-פ"ד קרסיק-כאשר מפקיעים מבעלים,בכל חוק,נשארת לו זכות זיקה מתמשכת ולכן אם המטרה משתנה או לא ממומשת-יש לו זכות קדימה לקבל/לרכוש בחזרה את הנכס.חשין-טיב הזכות של הבעלים המקורי-זיקה מתמשכת.שטרסברג-טיב הזכות של המדינה-בעלות ציבורית.

בעלות ציבורית+ זיקה מתמשכת= בעלות מלאה. יש חובה להודיע לבעלים מהי המטרה הציבורית ויש לו זכות שימוע,יש דד ליין למדינה על מימוש.
לאחר 25 שנה מתחילת המימוש- הזיקה המתמשכת מתיישנת והבעלים לא יקבל בחזרה את הקרקע אפילו אם לא יממשו את המטרה הציבורית.
שיתוף- מושע-בעלות במשותף כמה אנשים בעלים על קרקע אחת-(אותה זכות) לכל אחד יש_% בעלות בכל הקרקע ואין חלוקה ספציפית.
הסכם חוזי של חלוקה ספציפית ניתן לרישום כי הוא מפקיע רק זכות שימוש אבל לא זכות קניינית על החצי השני.
איך נוצרת בעלות משותפת? א.ערבוב וחיבור של נכסים (אלא אם יש עיקר וטפל,שאז הבעלות תעבור לבעל העיקר שישפה את בעל הטפל)

מבנה על קרקע-בעל הקרקע=עיקר, יזכה במבנה וישפה את בעליו חוץ מבניה בת"ל על מקרקעי הזולת כשערך המבנה גדול מערך הקרקע-הקרקע הולכת לבעל המבנה.ב עיבוד  וכ"ו.חלות ההוראות של שיתוף לגבי ניהול שיתוף, בין השותפים.(כדי ליצור חלוקה ספציפית יש לעשות החכרה אחד לשני, בין כולם או לפרק שיתוף ע"י פירוק בעין, פירוק במכירה או פירוק ע"י רישום כבית משותף)
בית משותף- סוג מיוחד של שיתוף שהוא מעין פירוק שיתוף- לכל דייר יש חלקה ספציפית בתוך הבית המשותף-דירה=תת חלקה.

בין הדיירים-לא חלות הוראות ניהול שיתוף כי יש חלוקה ספציפית, אבל בתוך דירה ספציפית-בני זוג שיגורו ביחד-יחשבו לשותפים ועליהם יחולו הוראות ניהול שיתוף כי בתוך דירה אין חלוקה ספציפית.
ניהול שיתוף- איך קובעים מה יעשה בנכס המשותף?

אם יש הסכם שיתוף(הסכם קנייני-רשום שכוחו יפה כלפי כולא עלמא וגם כלפי שותף חדש שיכנס לתמונה מאוחר יותר) הולכים לפי ההסכם.

אם אין הסכם:

פעולות דחופות, מניעת נזק,מניעת פלישה-כל אחד יכול לעשות ללא הסכמה של אחרים ואף ישופה על הוצאותיו.

שימוש חריג- הסכמה של כולם (מתן רשות לאחד הבעלים המשותפים לבנות מבנה בחצר ששותפים בה מספר דיירים תחשב כפעולה לא רגילה)
שימוש רגיל- הרוב קובע.שותף אחד אינו יכול לכפות על האחרים את מגוריו של אדם אחר אך יכול לאפשר רק לקרבה 1 לגור בחלקו
איסור קיפוח של המיעוט בידי הרוב- אם הרוב יכפה על המיעוט שאף אחד לא יפיק רווח מהנכס זה לא מקובל, השארת נכס ריק-לא סביר.

הרוב צריך ליידע את המיעוט ולתת לו הזדמנות להשמיע עמדה,קיפוח המיעוט יצדיק פנייה לבימ"ש

בכללי(אם הרוב לא החליט אחרת) כל שותף יכול(ללא בקשת רשות) לעשות שימוש סביר, שאינו מונע משותף אחר לעשות שיתוף דומה

   פ"ד וילנר(סוב'/אוב')- רוב-התנאים מצטברים ולכן מגורים בלעדיים של שותף אחד-אפילו שהם סבירים-אסורים

                   מיעוט- התנאים חלופיים- מגורים בתשלום של אחד השותפים מותרים כי למרות שהם בלעדיים-הם סבירים
	הפעולה
	ההסכמה הנדרשת

	שימוש סביר
	לא נדרשת הסכמה

	פעולה דחופה
	לא נדרשת הסכמה

	ניהול רגיל
	הסכמת בעלי רוב החלקים במקרקעין

	פעולה החורגת מניהול רגיל
	הסכמת כל השותפים


$ ס' 33- שותף שהשתמש במקרקעין משותפים חייב ליתר השותפים, לפי חלקיהם במקרקעין, שכר ראוי בעד השימוש- בעל משותף לא יוכל להשתחרר מחובתו לשלם שכר ראוי ע"י צימצום השימוש שעשה בנכס לכדי חלקו היחסי. זכויות השותפים כולן מתחלקות בכל אתר ואתר שבנכס המשותף. שימוש לכן בחלק כלשהו בנכס הוא בהכרח גם שימוש בחלקיהם של האחרים. אין בעל משותף מוסמך לבצע עסקאות בחלקיהם של חבריו בנכס המשותף. בעל משותף חופשי לבצע עסקאות-כמו שכירות ז"ה ומשכנתא בחלקו בלא צורך בהסכמת איש מבין השותפים (חוץ מהגבלות בהסכם או בחוק-זכות קדימה)
$שותף שבנה שבקרקע המשותפת- השותף השני יכול לדרוש פירוק שיתוף(בעין/מכירה) או שידרוש הריסת המבנה או שישלם על שוויו.
השותף שבנה אינו יכול לדרוש פירוק שיתוף

פירוק שותפות-כל אחד מהשותפים(גם בעל 1%) יכול לדרוש בכל עת(חוץ מהעדר ת"ל,מתניה מגבילה ונכסים שאין לפרק בהם שיתוף)–פירוק שותפות, שותף יכול להעביר את חלקו למי שירצה,תניה שמגבילה את יכולת הפירוק- תהיה מחוסנת מפני התערבות בימ"ש רק ל3 שנים.ס' 33 להגנת הדייר יכול להשאיר שותף מחזיק,כדייר מוגן,עם בקשת פירוק מצד שותף אחר-אך זה מוחל בצמצום(ת"ל,חזקה ייחודית בהסכמה מלאה..)
צד שלישי שקיבל זכויות מאת כל הבעלים המשותפים או מאת הרוב – במקרה כזה (שכירות של צד ג או מישכון לטובתו) אין בכך כדי להגביל את יכולתם של הבעלים לפרק את השיתוף אלא אם הוסכם אחרת בין השותפים, הכלל- פירוק השיתוף כשלעצמו לא ישפיע על זכות קניינית שקיבל צד שלישי בנכס המשותף. אין זה משנה כיצד נעשה הפירוק.אם זכותו של הצד השלישי היא ז"ה/משכנתא זו תמשיך לרבוץ על הנכס למרות שינויים בבעלות אך, צד שלישי שקיבל זכות במנה של שותף -למשל, אם מדובר בכך שמנה הושכרה לו, הרי שהשכירות תבוא לקיצה עם פירוק השיתוף שכן הפירוק מביא לקיצן את המנות של השותפים בנכס המשותף. משכון יועתק מהחלק של השותף לחלק שיקבל לאחר הפירוק בעין/במכירה.רק שותף/בעל משכון שרוצה לממשו/שר משפטים/מנהל עיזבון יכול לתבוע פירוק.
דרכי פירוק- לפי רצון הצדדים אך אם אין הסכמה-סדר קדימות:1. פירוק בעין 2. פירוק ע"י רישום כבית משותף 3.פירוק במכירה 

אם 1 לא אפשרית או גורמת לנזק רב-יש שק"ד לבימ"ש לבחור ב3.הרוב רשאי לעשות פירוק חלקי שישאיר רק חלק מהאנשים בשותפות

בתים משותפים- בקשה לרישום בית משותף-בקשה של דיירים שלמעלה ממחצית שטח הרצפה בבעלותם.

בית הראוי להירשם כבית משותף:*יש בו לפחות שתי דירות המהוות יחידות נפרדות

או,שני בתים או יותר שבכל אחד מהם לפחות דירה אחת*הוקמו על חלקות מקרקעין שאינן ניתנות לחלוקה באופן שעל כל חלקה בנפרד יעמוד בית
*או, שני בתים או יותר שיש להם מתקנים משותפים ואפילו ניתן לחלק את המקרקעין כך שעל כל חלקה נפרדת יעמוד בית.
חשין-זכות בעלות בדירה בבית משותף-חלשה יותר, דויטש-בעלות בדירה חזקה ורק ברכוש המשותף הבעלות מוגבלת לאינטרס השיתופי.
ס' 13 קובע שלא ניתן לעשות עסקה בחלק מהקרקע אבל ס' 54 מביא חריג- בית משותף.היעדר רכוש משותף אינו שולל אפשרות להירשם כבית משותף,2מסמכי יסוד:צו רישום-תשריט גבולות,תקנון-רשום בטאבו-קנייני.כל הכללים שקשורים לשיתוף-יכולת פירוק, ניהול,שימוש סביר,לא חלים על בית משותף-בין הדיירים אלא רק בתוך דירה)כל מה שאינו דירה=רכוש משותף,(מבחן הייעוד)הצמדה= הוצאה מן הרכוש המשותף ושיוך לדירה ספציפית,דין ההצמדה כדירה אך יותר קל לעשות בה עסקאות.א"א למכור את ההצמדה ללא הדירה ולהיפך לזרים,אבל ניתן לסחור בהצמדות בין דיירי הבניין.חנייה-ניתן להשכיר לזרים או למכור לדיירי הבניין.שינוי תקנון-ברוב של דיירים ש2/3 מהרכוש המשותף שלהם,א"א להכניס בתקנון חובות לא קשורים.הצמדה-בהסכמת כל הדיירים(למעט מתקנים שלא ניתנים להצמדה)הצמדה לשם הרחבה-חריג ס' 71-ברוב של 75% מהדיירים, שלהם 2/3 מהרכוש המשותף,הצמדה לשם הרחבה שהיא בניית ממ"ד-ברוב של 60%.הצמדת שטח לדירה מקנה לבעל הדירה זכות בעלות בשטח המוצמד,אך אינה מקנה זכויות בנייה בשטח.בעל דירה שהורחבה ייראה כמי שהסכים להרחבה דומה של כל דירה אחרת בבניין.

מותר לבעל דירה עם הצמדה להעביר את הבעלות בהצמדה לבעל דירה אחרת(אחרי תיקון צו הרישום) וכן להשכיר או לתת ז"ה בחלק המוצמד בנפרד-חריג לס' 13.ועד בית יכול להחליט רק החלטות מנהליות אבל לא החלטות קנייניות.הוא אישיות משפטית לעניינים הקשורים לבית המשותף.
ביטול רישום בית משותף- אם כל בעלי הדירות ביקשו או שהבית אינו ראוי עוד להיות רשום כבית משותף.

אם נהרס בית משותף-רשאים בעלי הדירות ש3/4 מן הרכוש המשותף בבעלותם להחליט על הקמתו מחדש
זכויות בנייה בבית משותף-זכויות הנלוות לבעלות במקרקעין-נכס משותף ולא רכוש משותף.סחר בהן-אפשרי-אינה עסקה במקרקעין ולכן אין צורך בכתב וברישום.לא ניתן לסחור  עם זרים-בזכויות בנייה במנותק מהקרקע-א"א למכור את הדירה ללא האחוזים ולהיפך,אך מותר לדיירי בית משותף להעביר ביניהם אחוזי בנייה-ויתור תמורת תשלומי איזון.הצמדת-חלק מהרכוש המשותף לדירה,בבית משותף אינה כוללת בחובה גם את זכויות הבניה על אותו רכוש אא"כ נקבע כך במפורש, חוץ ממכירה של שטח מקרקעין מידי חברה לבעלי מניותיה. קבלן-יוכל לשמור לעצמו אחוזי בנייה/חניה רק אם ישאיר בידו חלק בנכס-זכויות בנייה חייבות להיות מוצמדות לנכס.כדי לבנות צריך זכויות קנייניות(הצמדה) וזכויות תכנוניות(היתר ואחוזי בניה)בנייה ללא היתר היא אסורה אפילו אם אופן הבנייה לגיטימי- יש לבקש אישור על התוכנית ורק אז לבנות.

חישוב תקופת השכירות-רק אופציה הנתונה לשק"ד של השוכר בלבד,תחושב. אופציה הנתונה לשק"ד של המשכיר-לא תחושב
שכירות מתחת ל5 שנים-לא צריך רישום ולא כתב

שכירות בין 5-10-לא צריך רישום(מתחת ל10) אבל צריך כתב(מעל 5)
שכירות מעל 10 שנים-צריך כתב ורישום.

העברת שכירות- כלל- כדי ששוכר יתן למישהו אחר שימוש בנכס או שכירות משנה הוא חייב את הסכמת הבעלים המשכיר

אם הבעלים סרב מטעמים-שיקולים בלתי סבירים:
מקרקעין-כל עוד אין הוראה מפורשת בחוזה שאוסרת מעשה זה- מותר לשוכר להשכיר בשכירות משנה ללא רשות הבעלים(לא צריך בימ"ש)

אם יש הוראה כזו- יוכל השוכר לפנות לבימ"ש שיש להם שק"ד  לאפשר, למרות שהחוזה אוסר

שכירות של נכס אחר- לא משנה האם יש הוראה בחוזה שאוסרת- תמיד צריך לפנות לבימ"ש! (מקרקעין לפעמים יותר מקל)

*מהו שיקול סביר?פ"ד וייס- שיקול של תקופת השכירות זה סביר,התבדלות ומניעת התבוללות-כנראה לא סביר לפי קעדאן.

משכון זכות שכירות-ברירת מחדל הפוכה-השוכר רשאי למשכן את השכירות אא"כ קיימת הוראה בחוזה השוללת יכולת זו
שוכר בשכירות רשומה רשאי להקנות ז"ה בכפוף לזכות השכירות. שכירות לצמיתות-זכות חוזית ולא קניינית.
הבחנה בין שכירות לבעלות במיטלטלין- ליסינג=המממן רוכש את הנכס מהספק ומשכירו למשתמש, כאשר בסוף תקופת השכירות ניתנת למשתמש זכות לרכוש את הנכס בתמורה מינימלית. סיווג פורמלי-שכירות בין חברת הליסינג למשתמש השוכר. סיווג מהותי:א.ליסינג תפעולי-שכירות
ב.ליסינג מימוני-עסקת אשראי(מכר והלוואה)-המשתמש הוא הבעלים ואילו חברת הליסינג מקבלת משכון על הנכס. יש לבדוק כל עסקה לצורך כל עניין באופן מהותי לפי השיקולים: ככל שהתשלום התקופתי איננו משקף שווי שוק של דמי שכירות בנכס,ישנה אופציית רכישה ויש 3 צדדים-יטו לראות את העסקה כאשראי-מכר+הלוואה.פ"ד טיפול שורש- העסקה היתה מכר+הלוואה ולכן כפופה לריבית המקסימלית.(לא שכירות)
רכישה מקבלן-חוק המכר דירות(הבטחות השקעות רוכשי דירות)-תיקון חקיקה עקב חפציבה-כספים שולמו, דירות לא נבנו-כסף הלך לריק
ס' 2- הבטחת כספי הקונה-לא יקבל קבלן יותר מ7% מסכום הדירה אא"כ יבטח את הקונה באחת מכמה דרכים:- סעיף קוגנטי!

 ערבות בנקאית, ביטוח, שעבוד, רישום הערת אזהרה, העברת בעלות על שם הקונה(אחת מהדרכים)

פסיקה-פ"ד עובדיה- מנגנוני הערובות באים להבטיח את מסירת הנכס לקונה ולא להבטיח שהנכס שיימסר יהיה מתאים למוסכם ולכן אם
מישהו שלם על דירה +אקסטרות ובסוף קיבל רק דירה,א"א לממש את הערובה כי האקסטרות זה לא מה הערובה באה להבטיח.
הכל צריך להיות מדווח לממונה תוך 150 יום,הקבלן לא יכול להחליף את סוג הבטוחה ללא הסכמת הקונה אא"כ הוסכם אחרת.
חוק המכר דירות- כל שינוי מהתקנון חייב להיות מצוין במפרט
ס' 4- אי התאמה-המוכר לא קיים את חיוביו  כלפי הקונה אם התקיים אחד מאלה:

1.יש שנוי מהמפרט

2. תוך תקופת הבדק-התגלתה אי התאמה בדירה-זולת אם הוכיח המוכר שאי ההתאמה נובעת בשל מעשה או מחדל של הקונה-נטל על המוכר

3. תוך תקופת האחריות התגלתה בדירה אי התאמה והקונה הוכיח שמקורה בתכנון/עבודה/חומרים-נטל על הקונה

4. התגלתה גם לאחר תקופת האחריות- אי התאמה יסודית- נטל על הקונה.

זיקת הנאה- זכות קניינית, חיוביות- חובה על הכפוף לעשות-דרישה למסמך כתב חוץ מבז"ה מכוח שנים או מצורך.שליליות-אסור לכפוף לעשות-4 סוגים מוכרים בדין אנגלי.זיקה צריכה להיות לשימוש מסוים,ומוגבל.ייתכן שנטען שיש ז"ה כי אין ברירה- צורך כורח-למשל זכות מעבר.

4 סוגים בחוק: יש לנהנה זכות להשתמש,הכפוף חייב לבצע פעולה,הכפוף צריך להימנע מפעולה,הכפוף לא רשאי למנוע מהזכאי פעולה.

זיקת הנאה מכוח שנים- נוצרת אחרי 30 שנה וניתנת לרישום, הודעה בכתב על התנגדות הבעלים תפסיק את הספירה.לא אפשרית בקרקע ציבורית.

ניתן ליצור זיקת הנאה על חלק מהקרקע- חריג לס' 13.&כאשר הבעלים יודע על המחזיק ומתנגד לכך בגלוי-
בזיקת הנאה מכוח שנים- הספירה נפסקת ולא מתקיימת זיקה מכוח השנים- לטובת הבעלים

בהתיישנות- אם הבעלים מסרב בגלוי ולא מפנה- זה עוזר למחזיק להוכיח שיש התיישנות כי יש חזקה נוגדת-הבעלים מתנגד בגלוי ולמרות זאת לא מפנה- לטובת המחזיק.(בזיקת הנאה-אם עברו 30 שנה ללא ידיעת הבעלים-מתקיימת! בהתיישנות- ללא ידיעה אין חזקה נוגדת ולכן לא מתקיימת)

א"א להעביר זיקת הנאה ללא הסכמת הכפוף לה. הזיקה לזמן בלתי מוגבל אא"כ התנו אחרת,בימ"ש רשאי לבטל זיקה ולפצות על הביטול.

זיקת הנאה מכוח הסכם/זיקת הנאה מכוח כורח/זיקת הנאה מכוח שנים-קבלת זכות של זיקת הנאה בגלל שעברו 30 שנה של הנאה ללא התנגדות
העברת בעלות מכוח הסכם/העברת בעלות מכוח שנים=התיישנות-אדם התיישב בקרקע 15 שנה ואף אחד לא פינה אותו(מותנה בידיעת הבעלים)
בטוחות- זכות קניינית בנכס שמקבל המלווה כדי להבטיח את החזרת החוב,אם הלווה נמצא בחדל"פ,מלווה בעל בטוחה יהיה נושה מובטח וראשון בסדר הנשיה, מלווה שלא מוחזר לו חובו יכול לפעול בהליכי הוצאה לפועל(עיקול)-הליך אינדיבידואלי או בהליכי חדל"פ-קולקטיבי
כשיש כמה נושים ומעט להיפרע ממנו,בדר"כ,כל אחד מהנושים יקבל פרעון באותו יחס כמו השאר-יחס שיווני,אין עדיפות לאף אחד אבל אם יש לאחד הנושים בטוחה הוא יהיה עדיף על נושה לא מובטח,הסיכון שלו פוחת והוא לא צריך להוכיח את קיום החוב כדי להיפרע מהבטוחה.
עיכבון-זכות קניינית,זהו סוג של בטוחה, ס' 11 לחוק המיטלטלין- עיכבון הוא זכות על פי דין לעכב מיטלטלין כערובה לחיוב עד שיסולק החיוב. עלה שווי המיטלטלין המעוכבים על שווי החיוב במידה בלתי סבירה, זכאי החייב לשחרור מקצת המיטלטלין אם הם ניתנים להפרדה לחלקים. החייב זכאי לשחרר את המיטלטלין מן העיכבון במתן ערובה מספקת אחרת לסילוק החיוב. הוציא הנושה מרצונו את המיטלטלין המעוכבים משליטתו, יפקע העיכבון. מקום שיש עיכבון במקרקעין, יחולו הוראות סעיף זה גם עליו; כן יחולו הוראות סעיף זה על עיכבון על פי הסכם, כשאין בהסכם הוראות אחרות לענין הנדון.
זוהי זכות לאחוז במיטלטלין עד שיפרע החיוב,השוני בין משכון לעיכבון הוא בכח שיש לבעל השעבוד,משכון נותן את הכוח למכור את הנכס ולהיפרע מהתמורה ואילו העיכבון נותן את הכוח להחזיק ולעכב את הנכס בלבד.
עכבון מיוחד- מצב בו הזכות לעכב נכס כבטוחה ניתנת כנגד חוב שקשור לאותו נכס, בדר"כ חוב שנוצר בקשר להשבחה של אותו נכס,כלומר מי שרשאי לעכב הוא אדם שיצר חלק מהערך של הנכס שאותו הוא מעכב(מוסך)

עכבון כללי-יש זכות לעכב נכס אבל אין קשר בין הנכס המעוכב לבין החוב.הנושה לא תרם להיווצרות הערך של הנכס המעוכב-דומה לשעבוד צף
פ"ד רשות שדות התעופה- אם נכס עוכב בגלל חוב על תיקון ואז שוחרר ואח"כ עוכב שוב על חוב אחר-זכות העיכבון חלה רק על החוב המאוחר ויהיה ניתן לשחרר את הנכס המעוכב אם החייב ישלם רק את החוב החדש(אפילו שהחוב הישן לא שולם)כי מרגע שהנכס שוחרר אחרי העיכוב הראשון,זכות העיכבון על החוב הראשון פקעה.פ"ד שלדות-מוכר שמעכב נכס שמכר,בגלל חוב של יתרת התשלום,לאחר ששחרר כבר את הנכס,הוא מעכב שלא כדין כי זכות העיכבון על היתרה כבר פקעה שהרי הנכס כבר שוחרר בעבר.
משכון-זכות קניינית  הנותנת את הכוח למכור את הנכס ולהיפרע מהתמורה,אם החוב לא מוחזר במועד,משכון על נכסי מיטלטלין וזכויות=חוק המשכון, משכון על מקרקעין נקרא משכנתא ויחול עליו חוק המקרקעין.כשהחיוב פוקע אין תוקף למשכון,הנכס יוחזר ללווה ואם זה משכון רשום-יש למחוק את המשכון.ניתן לעשות עסקאות בזכות המשכון ויש עבירות על זכות המשכנתא-בעל משכנתא רשאי להעבירה ללא הסכמת בעל המקרקעין.
משכון בהסכם בלבד-רצוני,זכות חוזית ולא פומבית,צד ג' שידע או היה עליו לדעת(ת"ל אוב')על חוזה המשכון נסוג מפני זכויות הנושה אף ללא רישום
משכון מופקד(מיטלטלין)-הנכס יוצא מרשות החייב ומופקד אצל הנושה וזה נותן פומביות ומזהיר צדדים שלישיים,המשכון נכנס לתוקף ברגע ההפקדה ומסתיים כאשר הנכס חדל להיות מופקד-המשכון תופס רק בתקופת ההפקדה. כוחו של המשכון גובר כלפי נושים אחרים(לא מובטחים) של החייב, כל עוד הוא מופקד
משכון רשום-רישום המשכון יוצר פומביות, משכון של מיטלטלין וזכויות נרשם בלשכת רישום המשכונות ואילו משכנתא נרשמת במרשם המקרקעין(טאבו),שיעבוד של מקרקעין לא רשומים דינו כמשכון-נרשם במרשם המשכונות,מרגע שנרשם,הנושה בעל עדיפות כלפי כל שאר הנושים חוץ מחריג תקנת השוק(מכר)- נכס שועבד ונרשם ברשם המשכונות,הנכס נשאר אצל החייב ונגנב ונמכר לקונה שמקיים את תנאי תקנת השוק,העובדה שהמשכון היה רשום ופומבי אינה שוללת את תום הלב של הקונה ותקנת השוק תחול כל עוד הקונה לא ידע בפועל על המשכון-ת"ל סוב'-הקונה יזכה בנכס בעימות מול הנושה בעל המשכון. לעומת זאת כאשר מדובר במשכון מאוחר נוסף על משכון קודם- הנושה בעל המשכון המאוחר יגבר רק כאשר יהיה לו ת"ל אוב'- אם המשכון הראשון היה רשום והנושה המאוחר לא בדק זאת לפני שמשכן שוב זה חוסר ת"ל.
כדי שהנושה המאוחר יזכה הוא צריך ת"ל אוב',זכות קניינית=השלמת המשכון,נכסים מופקדים או רשומים במשכון,חל רק במיטלטלין,צריך שהמשכון בא למשכן על דעת הבעלים או מי שרשאי להחזיקם.

פ"ד רשות שדות התעופה-יש חובת בדיקה מעמיקה על נושה מקצועי ונושה פרטי.
ריבוי משכונות-החייב רשאי למשכן את הנכס לאדם נוסף שיוכל להיפרע מהמשכון רק אם הנושה שלפניו כבר נפרע-לנושה הראשון יש עדיפות בקבלת החוב ביחס לנושה מאוחר ממנו.אבל אם הנושה השני לא ידע ולא היה עליו לדעת על המשכון הראשון(לא נרשם,ת"ל,קניין)-זוכה

נושה שני יוכל לממש את המשכון רק לאחר שכל החוב לנושה הראשון נפרע אפילו שהחייב עומד בתשלומים.
*משכון נוסף (א)
החייב רשאי לשעבד את הנכס הממושכן במישכון נוסף בלי נטילת רשות מאת הנושה; אולם נושה נוסף לא יוכל להיפרע מן המשכון אלא לאחר שסולק החיוב שהובטח במישכון שלפניו; והכל באין קביעה אחרת בהסכם המישכון הקודם.
(ב)
בהסכמת הנושה רשאי החייב לשעבד את הנכס הממושכן במישכון נוסף שדרגתו תהיה שווה לדרגת המישכון של אותו נושה או עדיפה ממנה.

לאחר משכנתא ניתן לעשות עסקאות כגון מכירה וכ"ו והכל כפוף למשכנתא-אם הבנק יצטרך לממש את המשכנתא השכירות/עסקה נגמרת
מימוש משכון- יש הגנות על החייבים שמקשות על מימוש המשכון אפילו שהחוב לא מוחזר,אם המימוש של הנכס המוך מהחוב לנושה יש את הזכות לתבוע את היתרה מהחייב,פ"ד דיסקונט-מימוש בעיתוי לא טוב שהביא להפסד יחול על המממש אם פעל בחוסר ת"ל.
פדיון הנכס לפני המועד לקיום החיוב-
13ב-החייב וכל אדם שזכותו עלולה להיפגע ממתן המשכון או ממימושו, רשאים לפדות את המשכון על ידי קיום החיוב לפני המועד לקיומו, ובלבד שבחיוב לתשלום כסף הנושא ריבית ישלמו לנושה גם את הריבית שהיתה מגיעה לו עד המועד לקיום החיוב או בעד ששה חדשים אחרי התשלום, הכל לפי התקופה הקצרה יותר
פדיון הנכס לאחר המועד לקיום החיוב-לחייב יש זכות קוגנטית לפדות את הנכס גם לאחר שהפר את החיוב ולא שילם את החוב במועדו-עד המימוש.
דרכי המימוש- משכון מופקד/רשום ממומשים ע"י צו בימ"ש או הוצל"פ. לפעמים יש מימוש עצמי ע"י הנושה-למשל במשכון מופקד כאשר הנושה הוא גוף מוסדי

20מימוש משכון על זכות -.מושכנה זכות שיש לחייב כלפי אדם אחר, רשאי הנושה לממשה כשם שהחייב היה יכול לממשה; הוא רשאי לעשות כן אף אם חל המועד לקיום הזכות לפני המועד לקיום החיוב המובטח; והכל באין קביעה אחרת בהסכם המישכון.
פ"ד שטיינמץ- בנק מממש משכון על זכות חוזית-אפשרי ע"י מכר של הזכות או לפי ס' 20-כניסה לנעלי בעל הזכות החוזית, במקרה של פ"ד רק השבה  וביטול ההסכם היו אפשריים,משכון על זכויות חוזיות של הקונה כלפי המוכר, לא העניק לבנק זכות ישירה למימוש נכס המקרקעין שבבעלות המוכר-כי זו לא משכון ישיר על הנכס אלא משכון על זכות חוזית לקבל את הנכס.
תניית שימור בעלות והסוואת משכון - הצדדים לעסקת מכר מסכימים כי הסחורה תישאר בבעלות המוכר עד לאחר תשלום התמורה במלואה. נוצר עימות בין המוכר לבין הנושים של הקונה- הנושים טוענים שזו בעצם הסוואת משכון כי יש כאן 2עסקאות: העבר הבעלות בסחורה לקונה וגם שעבוד הסחורה ע"י הקונה לטובת המוכר להבטחת החוב של הקונה למוכר-לכן יש להחיל על העסקה את חוק המשכון!הקונה הוא הבעלים ולמוכר יש משכון לא רשום(יחיד-זכות חוזית בלבד-שלא תקפה כלפי צד ג-הנושים,חברה-אין תוקף בכלל למשכון)הנושים הסתמכו על כך שהסחורה בבעלות הקונה כשנתנו לו הלוואה.
פ"ד קידוחי הצפון- לרוב נכיר בתניית שימור הבעלות ולא נגן על הסתמכות הנושים על החזקת הקונה.(הבעלות תשאר אצל המוכר)

אבל אם כוונת העסקה היא רק הסוואת משכון –הענקת עדיפות על פני שאר הנושים  ללא צורך במילוי אחר הוראות המשכון-נגן על הנושים.
זאת נבחן לפי פרשנות דו שלבית: 1. סוב'-פרטי ההסכמה בין הצדדים 2. אוב'- לבחון את מהות העסקה בלי קשר לאיך הצדדים כינו אותה

*בעבר-הלכת קולומבו הגנה על הנושים אוטומטית אפילו אם היה מדובר בתנית שימור בעלות אמיתית בגלל גישת הבטוחה-עשו טרנספורמציה-הבעלות עוברת לקונה ונוצרת רק התחייבות חוזית של הקונה למשכון הנכס לטובת המוכר. ואילו לפי הלכת קידוחי צפון-הטרנספורמציה,החלת חוק המשכון וההגנה על הנושים מותנית בכך שמדובר בעסקה מלאכותית שכל מטרתה זה הסוואת משכון.אחרת תנית שימור בעלות תכובד ויגנו על המוכר וחוק המשכון לא יחול. בפועל בימ"ש מסתייגים מהלכת קידוחי צפון ומחילים בדלת האחורית את הלכת קולומבו  למשל בפ"ד לב אופיר-הם הגנו על הנושים כי קבעו שתנית שימור הבעלות לא תכובד אם היא מופיעה רק על החשבונית ולא בהסכם, בטכנוטייר-תניית הבעלות תכובד אף אם היא מופיעה רק בחשבונית אם העסקה מזדמנת-עסקה קטנה במהירות.
שיקולים-האם להגן על המוכר(כיבוד תנית שימור בעלות)או על הנושים(הסוואת משכון)? מבחן הפיקוח והזיקה של המוכר על הנכס,מבחן הרישום החשבונאי,מבחן יחסי הכוחות שניתנו לקונה ביחס לנכס אל מול הכוחות ששויירו בידי המוכר. נטייה לפרש את הלכת קידוחי בצמצום-הגנה על הנושים וקביעה שזוהי הסוואת משכון ע"י פרשנות תכליתית או קביעה שתנית שימור הבעלות לא נכללת בהסכם בין הצדדים(אלא רק בחשבונית)
משפט מינהלי-ניתן לתקוף מעשה של גוף ציבורי אפילו אחרי העברת הנכס לידי ידיים פרטיות-דרך עילות-פגמים פרוצדוראליים ומהותיים- פ"ד קעאדן ופ"ד און,כללי משפט ציבורי נכנסים לתוך משפט פרטי- גוף דו מהותי,תחולה עקיפה-מושגי שסתום, וזה יכול להקשות על קבלן פרטי.

מוסדות תכנון: מועצה ארצית, ועדה מחוזית, ועדה מקומית- יכולות להתחייב בנזיקין. בונים לפי התוכניות לאחר קבלת היתר, אך ניתן לבקש חריגות והקלות.מגבלות על בנייה- יעוד הקרקע,אופן בניה, אחוזי בנייה.(אחרי שמשיגים זכויות קנייניות צריך להשיג זכויות תכנוניות-היתר בנייה)

מינהל מקרקעי ישראל- 1. של המדינה 2. רשות הפיתוח 3. קרקעות קק"ל.

יש איסור העברת בעלות ולכן במקום בעלות פרטית, יש בעלות ציבורית וחכירה לדורות.קרקעות קק"ל לא ניתן להעביר לידיים לא יהודיות-מתרוקן מתוכן בקעאדן, פיתרון- חילופי מקרקעין בין קרקעות המדינה לקרקעות קק"ל יאפשר ישיבת לא יהודים.

דמי חכירה- 3 שיטות מרכזיות:

1. דמי חכירה שנתיים

2. היוון דמי החכירה השנתיים לכדי תשלום אחד, המשולם מראש עבור כל תקופת החכירה.

3. תשלום עם תחילת תקופת החכירה,"דמי חכירה ראשוניים", המהוונים את דמי החכירה עבור חלק מערך המקרקעין, ומוסיף ומשלם עבור החלק הנותר דמי חכירה שנתיים.
דמי הסכמה-תשלום הנדרש כאשר מבקש חוכר להעביר את זכות החכירה שלו לאדם אחר –הרציונאל-השתתפות המנהל בעליית ערך המקרקעין.לא יחול כאשר שילמו הכול מראש בהיוון.חוזה פיתוח-הסכם חכירה של המינהל עם יזם,המותנה בבנייה.דמי היתר-תשלום על שינוי ייעוד הקרקע.

בג"ץ שיח חדש- ביטול הטבות שניתנו רק למגזר מסוים בהחלטות המינהל.

הרפורמה-יש 7 חריגים לאיסור העברת בעלות ובתוכם חריג 7- החריג הכי שמיש-ניתן להעביר בעלות במקרקעי ישראל אם הם קרקע עירונית עד 400 אלף דונם-דרך חריג 7 יש הצעת רפורמה של ועדת רונן-בעלות פרטית במקום בעלות ציבורית וחכירה. תנאים:1.בנייה רוויה 2.זכויות החכירה של המשתכן הן מהוונות 3. אינה קרקע קק"ל.

נגד-השתלטות גורמים עוינים/בעלי הון על קרקעות המדינה,פיתוח יתר,(לא רלוונטי כי הרפורמה מיועדת לשטח עירוני)שחיתות,מנוגד לערכי הדת.

בעד-הורדת מחירים, ייעול השוק, פיזור בעלות, ירידה בשחיתות, מקסימום נפקיע ונחזיר לידיים ציבוריות.

הפקעות- תנאים: מטרה ציבורית(שר אוצר/בימ"ש) וחובת פיצוי.הודעה  על הפקעה בשונה מה"א אינה מונעת רישום עסקה סותרת.למטרות מסוימות ניתן להפקיע ללא פיצוי- דרך פקודת הקרקעות- עד 25% מהשטח, דרך חוק התכנון והבנייה-עד 40%.(הועדה מגדירה את השטח)אם המדינה לא משתמשת בקרקעות לייעוד/שיהוי-הקרקע תחזור לבעליה(זיקה מתמשכת),לבעלים יהיה זכות קדימה לרוכשה בחזרה אם קיבל פיצוי.
פגיעה תכנונית-כמו הפקעה אבל תכנונית-נטילת זכויות מנהליות ולא קנייניות,ע"י המדינה.כגון שינוי ייעוד(מעירוני לחקלאי) הורדת אחוזי בנייה 
גבולות הזכות לקניין- אנשים יכולים ברוב מסוים לפגוע בזכויות קניין שלי:

1. כלל-סיר קוטר-ס' 14אדם צריך להשתמש בקניין שלו באופן שלא יפגע בקניין של אחר לדוג' לא לעשות מטרדים, מגבלה על יכולת ההגנה על זכויותיי הקנייניות-איסור עמידה על זכותי שלא בת"ל-פ"ד רוקר- לגיטימי להגן על הקניין שלי אבל זה כפוף לתום לב.

2. הוצאה מרכוש משותף והצמדה לדירה פרטית-הצמדה לשם הרחבה-ברוב של 75%-חריג  להסכמת כולם הנדרשת להצמדה-ס' 71. 
& קרקע רשומה(מוסדרת ולא מוסדרת)-עסקה במקרקעין-דרישת כתב ורישום.קרקע לא רשומה- עסקה בזכות-כמו מיטלטלין-אין כתב,דרישת חזקה
משכנתא-שעבוד מקרקעין- רושמים ברשם המקרקעין-חוק המקרקעין

משכון-שעבוד מיטלטלין-רשם המשכונות-חוק המשכון
משכנתא-רושמים בטאבו=מרשם המקרקעין אבל אם זו קרקע לא רשומה נרשום את המשכנתא ברשם המשכונות(כמו מיטלטלין)

*ככל שהמשכנתא יעילה ומגנה יותר על נותן המימון,המימון גבוה יותר(יתרון),פגיעה בתוקף השעבוד-פוגע ביכולת להשיג מימון(חיסרון)
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