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עסקאות קניין מורכבות תשע"ב/ פרופ' בל ועו"ד ריסקין
הרצאה 1- 1/11
 אין תחום משפטי שמאגד את נושא עסקאות הקניין. בקורס ננסה לארגן 2 פרספקטיביות רלוונטיות לנו: 1) הפרספקטיבה המדינית פוליטית- כיצד המדינה רואה את הנושא. 2) הפרספקטיבה העסקית- עסקאות נדל"ן מהוות ענף גדול במשק.

 מבחינת פרספקטיבה מדינית- ישנה הצעה לפיקוח על מחירי השכירות כדי לאפשר שכירת דירות בפחות מחיר. כמו"כ, ישנה הצעה לשנות את תנאי השכירות, למשל: לחוקק חוק קוגנטי שיקבע את תנאי השכירות לטובת השוכר.

 חוק הגנת הדייר (תשל"ב) קובע כי בדירות מסוימות לא ניתן לפנות את השוכר. פיקוח המחירים החל בתקופה המנדטורית. דמי מפתח החלו כשוק שחור בתגובה לפיקוח המחירים, כשהשוכר היה צריך לשלם דמי מפתח בתמורה לשכירת הדירה. החליטו להכיר בכך בחוק שלנו, כדי שהמשכיר יסכים להשכיר. אחרי מס' גלגולים זה הפך להיות הדבר המרכזי שמאפיין את השכירות הזו. 

 הפיקוח עבד כך שדמי השכירות הראשונים היו למעשה גם האחרונים. המשכירים רצו כל הזמן להחליף את הדיירים, הדיירים לא אהבו את זה ולכן היו צריכים להוסיף כל מיני אלמנטים לחוק שיגנו עליו מפני פינוי. התומכים בחוק רצו להגיע לאותה מטרה של המוחים: הם רצו יותר היצע של דירות במחירים נוחים יותר, אלא שהשוק של הדיור במחירים נמוכים לא עובד בדיוק ע"פ התוואי שקיים בראש של המוחים אלא ע"פ תנאי השוק, שלפיהם אם קובעים מחיר מקסימום אז הוא מגיב בשוק שחור, למשל. 

 לדעת בל, חוק הגנת הדייר לא מוצלח במיוחד. 

 חוק הוד"לים ותכנון ובניה- ועדות דיור לאומיות. עוסק בתכנון ובניה. התפישה המסורתית של בעלות על קרקע היא שבעל הקרקע יכול לעשות מה שהוא רוצה, אך דיני תכנון ובניה נועדו לרסן אותו בכך שחייב להקבל אישור מהוועדה. ההנחה בדיני תכנון ובנייה היא שאסור לבעל הקרקע הכל, עד שמתירים לו. יש הליכי בירוקרטיה שאמורים לתכנן מה יהיה בכל מקום בארץ. ע"פ התכנון ניתן לבקש אישורי בנייה. הטענה היא ששלוש הרמות של הבירוקרטיה בתכנון גורמות לכך שאין מספיק קרקעות או אפילו אם יש מספיק קרקעות לבנות עליהן, אין יכולת משפטית לבנות עליהן. הבעיה כאן היא שהמחירים גבוהים, והסיבה לכך היא בגלל היצע נמוך וביקוש גבוה, והפתרון לכך הוא להפוך את הבירוקרטיה לפחות בעייתית כדי שיפשירו יותר קרקעות לבנות עליהן. חוק הוד"לים קובע מסלול חילופי לבירוקרטיה בנסיבות מסוימות. במקום ללכת לפי הבירוקרטיה הרגילה לאישור שימוש בקרקעות, יש וד"לים שנותנים לנו מסלול אחר שהתקווה היא שנראה בו יותר בנייה ועקב כך יותר היצע וכך מחירים נמוכים יותר. 
 מבחינת פרספקטיבה עסקית- נדל"ן הוא חלק ענק בשוק העסקי. אנשים לרוב רוכשים דירות בכסף שאין להם בפועל, ע"י משכנתא. הבנקים בארה"ב הלוו לאנשים כסף תוך הסתמכות על מה שיקרה בשוק הנדל"ן בשנים הקרובות. הבנקים לא לקחו בחשבון שבשנות השלושים כבר היה משבר קשה שהוריד את ערך הנדל"ן בעשרות אחוזים, ולכן אותם בנקים קרסו. הבנקים עשו "איגו'ח" של הזכויות- הבנקים לא רצו שכל המשכנתאות יהיו אצלם וגם רצו להגדיל את שוק מבקשי ההלוואות. הם הקימו חברות חדשות ונתנו להם את הזכויות שבאו כתוצאה מההלוואות ומאידך לקחו את המניות של החברות האלה. יש חברה שזכאית לקבל את הכסף ולהם יש את המניות של החברה הזאת. החברה הזאת יצרה כל מיני סוגים חדשים של מניות, שהן בעצם היו מניות מועדפות וכאלה שפחות: קבוצה א'- הכספים הראשונים שמגיעים לחברה הולכת לקבוצה זו. קבוצה ב'- רק אחרי שכל קבוצה א' מקבלת את כספה תקבל קבוצה זו. אם החזקתי באג"ח של קבוצה א', אז אפילו אם הייתה נפילה קשה בשוק הנדל"ן הייתי מקבל חזרה את הרבית. אך הייתה הערכה של האג"חים ע"פ מודל שגוי. מה שמעניין הוא שהיו מקרים בהם הקימו עוד חברה שקנתה אג"חים במס' חברות ואז היא חילקה את זה לשכבות שונות של מניות. מגדל קלפים. זה הצליח לפזר את הסיכון למקומות לא צפויים בשוק: זה חזר לבנקים, אבל לבנקים אחרים שאינם הבנקים של המשכנתאות אלא בנקים אחרים גדולים שרצו להשקיע בקרן סיכון מבלי שזה ייראה כל לבעלי המניות.

 נניח שאני רוצה לקנות רכב ואני לווה ממישהו. עוד לא הגענו למועד הפרעון, אבל פוטרתי ואין לי כספים אחרים- מה יקרה למחיר שהוא יכול לגבות מהקרן סיכון? ירד בהרבה, למרות שעוד לא הגעתי למועד הפרעון. ברגע שעולה הסיכון שלא יצליחו לשלם על החוב השווי של האג"ח או המנייה כבר יורד, ולכן: כיוון ששוק הנדל"ן כבר ירד, ערך האג"חים כבר ירד פלאים. 
 נניח שאותו אדם נותן כספים לכל מי שרוצה לקנות רכב. סה"כ 30 הלוואות. אותו אדם לא רוצה למכור הלוואה הלוואה לקרן סיכון, אלא עושה דבר מתוחכם יותר: אומר לקוני קרן הסיכון שכל מועד פרעון הוא ישלם 1000 ₪ מתוך 4000 ₪ שהוא מקבל. כדי שהוא יוכל לשלם לקרן הסיכון, הוא צריך אנשים שיחזירו את החוב. מה שקרה הוא שהיו כאלה (השכבה העליונה) שקבלו את המובטח להם, אבל קרן הסיכון המסוכנת ביותר קבלה את הזכות ל-1000 ה- ₪ האחרונים. בעניין הבנקים זה למעשה הלך לפי "שכבת האג"ח", ולא לפי משכנתא משכנתא. ככל שהסיכון היה גבוה יותר, כך גם הרבית.
 מה שאפשר לראות מכאן הוא שענפי המשפט הרלוונטים הם דיני חברות, ני"ע, בנקאות, קניין, משכנתאות ועוד. הרבה מאד תחומים שלא היינו צופים שהם רלוונטיים לעניין, ולמעשה רואים שהכל קשור להכל וקשה מאד לבודד, כאשר עושים עסקה קניינית, על אלמנט אחד של המשפט.
 כאשר אנו חושבים על השקעת נדל"ן ככדאית, מלבד שאלות המיסוי, יש להסתכל מה יש לנו מבחינה קניינית ומה יש לנו מבחינה תכנונית כי כל הערך נמצא שם. חלק גדול מהדברים שנעסוק בהם בקניין הם בזכויות שהן קטנות מבעלות (רוב השוק במדינה), ואפילו אם אנו משיגים כל מה שאנו רוצים מבחינה קניינית יש מגבלות בתכנון ובניה. 
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      קניין

        תכנון ובניה

לדעת בל, אפשר לזהות בתוך המשולש הזה הרבה פתרונות לבעיות שיש לנו בפרספקטיבה המדינית-פוליטית. 

 מסים- הכלל הוא שאדם שמוכר דירה שמיועדת למגורים, אך לאו דווקא שמשמשת לו למגורים, זכאי לפטור מלא מכל הרווחים שמעליית השווי של דירתו. פטור כזה נותן תמריץ לבנות דירות יקרות מאד. 

 קניין- הזכויות הקניינות ניתנות לרוב בצורת חכירות, כיוון שהמדינה מנהלת כ- % 80 מקרקעות המדינה, ועוד כ- % 10 שהם בניהול המדינה (כמו קק"ל). יש מגבלה בדיני הקניין שלנו שמונעת בעלות יתר על קרקעות. דיני משכנתאות משפיעים רבות על מחירי הנדל"ן והיכולת לממן עסקאות נדל"ן. למשל: כשדברו לפני שנתיים על כך שיש סכנה מבועת המחירים בשוק הנדל"ן, בנק ישראל שינה את כללי מימון הבנקים לגבי התנאים של משכנתאות.  

 תכנון ובניה- המנהל מטפל בקרקעות ששייכות למדינה. כאשר אנו חוכרים קרקע מנהל, המנהל חושב עצמו לרגולטור נוסף מעבר לוועדות התכנון והבניה. קשה להבין למה צריך מס' רב של מפקחים על התכנון והבנייה. 

 דיור ציבורי הוא ענף נפרד בתוך השוק שמטרתו לעזור לעניים.

 פיתוח מקרקעין: 1) קניין- זכויות קנייניות: אסיפת זכויות ממספר גורמים. 2) תכנון ובניה- זכויות מנהליות: * זכויות תכנוניות. *אישורים מנהלים.

 כדי להבין את דיני הקניין, יש לדעת בל להבין את הקשר בין בעל הזכות והחפץ השייך לו לבין הרגולטור. בדיני הקניין נקודת ההנחה היא שלבעלים יש את כל הזכויות, וכשמגיעים לדיני תכנון ובנייה רואים שההנחה היא שונה. 

 זכויות קניין חלקיות: שכירויות, שעבודים, זכויות שימוש/חזקה וזכויות "מנהליות". אם אני רוצה לממן עסקה גדולה, אז כנראה שאצטרך לוותר על חלק מזכויות הקניין שלי. אפשר לעשות זאת, בין היתר, ע"י משכנתא. 

 סיבות "לחתוך": 1) ליהנות מחתכים של הנכס: נזילות, שימוש יעיל. 2) ליצור פיקציה משפטית: בטחונות, ליהנות מיתרונות מס, להתגבר על בעיות משפטיות. למשל: החכירה בגרסא הישראלית דומה מאד לבעלות ולא לחכירות השונות שיש בעולם. עוד דוג': אני בעל מאפיה לעוגות, אין לי כסף כדי לקנות את כל הציוד כדי לאפות אותן, הבנק לא מוכן לתת לי הלוואה. הבנק יכול להציע ליסינג תפעולי: אני אשלם "דמי שכירות" על הציוד, וכשאפסיק לשלם אוכל לקנות את הציוד במעט כסף. זה כבר לא נפוץ היום, ומכל מקום לא התייחסו לציוד ככזה שייך לבנק, אלא המציאות היא שהבעלות היא של הבנק. 

 ריבוי בעלים: כשם שניתן לחלק את החפץ, כך גם את הבעלים- שותפויות, בעלות ציבורית, זכויות שכנים (Sic utere tuo ut alienum non leadas- "תשתמש בשלך כדי לא לפגוע באחר", ואלו הם דיני המטרד). אם כיום רוצים לפתח קרקעות יש לשים לב לכך שאפילו אם אין קשר קנייני ישיר בין השכנים, יש להם זכויות אחרות שמתגלמות בדיני המטרד וכן בדיני התכנון והבניה. 

Cuius est solum eius est usque ad coelum et ad infeos : "לבעל הקרקע כל הזכויות מחלל הרום ועד מעבי האדמה"- זו ההנחה הבסיסית ביותר לגבי קניין. 

  יש 2 אבות טיפוס בעולם לדיני התכנון והבנייה: אנחנו הלכנו אחרי האנגלי (Town and country planning ACT 1947) שאומר שא"א לעשות דבר בלי הליכי האישור הרלוונטיים. הדין האמריקאי (Standard State Zoning Enabling Act, Standard City Planning Act) גורס כמו דיני הקניין: אם לא נאמר שאסור- מותר.

 תכנון ובנייה- זכויות בנייה: 1) מוסדות תכנון: מועצה ארצית, ועדה מחוזית, ועדה מקומית. 2) תכנית ( היתר בנייה: שימוש חורג, הקלות, בקשות לשינוי. אם התכנית שלי תואמת את מה שיש בתכניות שבמוסדות התכנון, עליי להתאים עצמי למגבלות של היתרי הבנייה. אם התכנית שלי לא תואמת, עליי ליזום הליך שכן יותאם, אך יש אפשרות לקבל היתר ל"שימוש חורג" או "הקלה", שהן סטיות מהתכניות שבכל זאת אוכל לקבל. מוסדות התכנון לא פועלים מיזמה אישית, אלא מי שפועל בפועל הוא היזם הפרטי שיוזם את כל השינויים הרלוונטיים בתכניות. לכן, אם אני רוצה לבנות היום שכונה חדשה בתוך עיר שיהיו בה עשרת אלפים של יחידות דיור, עליי ללכת לוועדה המקומית או המחוזית, לשנות את התכנית של המועצה או הוועדה הרלוונטית ורק אז אוכל לבנות. 

הרצאה 2- 8/11
 הקניין
באופן כללי, כשמדובר בשאלות קנייניות אנחנו צריכים להבין מה הזכות וטיבה וכן מיהם בעלי הזכויות ואז נבין טוב יותר את המצב הקנייני.

 כשמדובר בתכנון אנחנו צריכים לבדוק את זכויות הבנייה (הכללים הרגולטוריים הנוגעים לבנייה) וכן כללים שונים המצויים בחוק התו"ב (למשל: אם הקרקע היא של המנהל, הוא מתערב בבנייה לפי המדיניות שלו וכן עוד שאלות מנהליות שמתעוררות שיש לתת עליהן את הדעת).
דיירות מוגנת
 נדבר על מס' צורות קנייניות:

 דיירות לפי חוק הגנת הדייר (דיירות מוגנת)- לפעמים משתמשים בביטוי "דיירות סטטוטורית" או "דיור מוגן" (לא במובן של בית אבות). החוק הזה התפתח מנסיון בתק' המנדטורית לקבוע תקרה למחירי השכירות, והיו תוצאות שהיה לצפות אותן. לפי רוב הכלכלנים, "קביעת תקרה של דמי שכירות מפחיתה הן את הכמות והן את האיכות של היצע הדיור". 
 תגובות לתקרה של מחירים: תשלומים שחורים ("דמי מפתח" היו בעבר תשלום נוסף שחור, אך כיום הם מעוגנים בחוק), שינוי טיב הנכס (איכות הדירות יורדת) ויציאה מן השוק.

 כל הפעולות שנועדו להוריד את מחירי הדירות היו לא אטרקטיביות ולא הצליחו להחיות את שוק השכירות. דיירות מוגנת היא כיום שוק שכמעט לא קיים מרצון.

 כיוון שהיה מחסור בדיור מחירי השכירות עלו. המטרה הייתה לעזור למי שאין דירה ולכן הממשלה האמינה שע"י קביעת מחיר מקסימאלי היא תוכל לעזור. מה שקרה הוא שע"י קביעת התקרה בעלי הבית היו מוכנים להשכיר רק למי ששלם להם כסף שחור, או שהם יצאו משוק ההשכרה או שהזניחו את הנכסים. נסו לתקן את זה תלאי על תלאי, אך התלאים האלה החריפו למעשה את הבעיה. התחילו לקבוע דברים מינימאליים שעל בעל הבית לעשות. הקביעה הייתה גורפת: א"א להעלות את מחירי השכירות הקיימים (לפי מה שהיו במקורם לפי סוג הדירה). בעלי הבית הפסיקו את חוזה השכירות והשכירו למישהו אחר במחיר גבוה יותר. לכן, קבעו תניה נוספת לפיה לא ניתן לסיים את חוזה השכירות (גם בתום תק' השכירות). 

 כיום קיימים בפועל שני שווקים: שוק הדיירות המוגנת לעומת שוק השכירות הרגיל (משכירים היום מציינים במפורש בחוזה שלא יחול חוק הגנת הדייר). 

דיירות מוגנת- מבט על:

1. ערבוב בין שכירות לבין חזקה לא מוגבלת בזמן- הוחלט למסד בחוק את "דמי המפתח", ומי שירצה לעבור דירה יוכל לקבל חלק מדמי המפתח של הדייר הבא שיכנס וכך לא יפסיד. זה הופך בעצם למעין זכות קניינית חדשה של הדייר המוגן.
2. מתח מתמיד בין הבעלים לבין הדייר- בעל הבית יחפש כל מיני עילות פינוי כדי לפנות את הדייר.
3. הימור הדדי לגבי התנהגות הצד השני- 2 הצדדים מהמרים מה בתיהמ"ש יעשו. כמו"כ, הדייר חייב לעמוד על המשמר כדי להישאר בדירה, ואז הוא מנסה לחשוב מה בעל הבית ירצה לעשות. 
4. חופש מוגבל לקבוע תנאים בחוזה השכירות. 
5. נטייה של בתיהמ"ש לשכתב בפועל את תנאי ההסכם לפי תחושת הצדק שלהם- על הדייר המוגן להימנע מלהפר את החוזה, כדי שביהמ"ש לא יפנה אותו. 
6. הדרדרות הנכס לאורך זמן- הדינאמיקה הרעה בין הצדדים תגרום להזנחת הנכס. 
מונחי החוק:

בית עסק- מושכר שאיננו דירה.
דירה- מושכר שלפי תנאי השכירות משמש למגורים.
דמי מפתח- כל תמורה שאינה דמי שכירות, הניתנת בקשר לשכירות של מושכר או בקשר לקבלת החזקה או להחזרת החזקה במושכר לפי חוק זה- ואין נפקא מינה מתי שולמו. (לכן, כאשר דייר עושה שיפוץ בדירה זה עשוי להיחשב ד"מ ולכן תמיד עורכים הסכם לפיו זה לא מהווה ד"מ).

*כיום יש רצון לבטל את החוק, אך הדבר יפגע במי שכבר שלם דמי מפתח והוא דייר בשכירות מוגנת.

דמי השכירות

· דמי השכירות של דירה יהיו כדמי השכירות שהשתלמו בעדה ערב תשל"א (להלן- דמי השכירות היסודיים), בשינויים שייקבעו בתקנות לפי ס' 45.
· ס' 45- הממשלה תתקין אחת לשנה תקנות לשינוי דמי השכירות היסודיים.
· בבתי עסק דמי השכירות מתעדכנים החל משנת 1983 אחת לשנה, לפי עליית המדד.
 כיצד נוצרת דיירות מוגנת?

1. ע"פ חוק- חל אוטומטית בתק' המנדטורית, אך כיום (כבר לא ברור) ניתן להחילו בהסכמה. ס' 19 לחוק דומה למה שהיה בתק' המנדטורית: "דייר המחזיק במושכר לאחר שתמה תק' השכירות, יחולו עליו תנאי השכירות כפי שהיו מוסכמים בתום תק' השכירות או כפי ששונו לאחרונה ע"פ הסכם או ע"פ חוק". חוק הגנת הדייר הוא בנוסח משולב, היינו ערבוב בין מה שהיה קודם לחוק לבין מה שנקבע כחדש. כל מי שהייתה לו דירה עד 1968 והשכיר אותה- החוק חל!
2. בהסכמה- דורשת תשלום דמי מפתח. יש מקרים בהם שני הצדדים לא התכוונו כלל בחוזה לדיירות המוגנת, אך עדיין החוק יחול.
מתי אין תחולה לחוק?

· ס' 3- קרקע שאין עליה בניין (אלא אם הושכרה לפני תשט"ו והיא משמשת לדייר מקור של פרנסה).
· ס' 4- משק חקלאי.
· ס' 5- שכירות מעל ל-7 שנים שנעשתה אחרי תשט"ו, ופורש בחוזה שכירות בכתב שהדייר לא יהיה מוגן. לכן, חכירה לא תביא לתחולת חוק הגנת הדייר. החוק הוא קוגנטי, ולכן לא היה ניתן להגיד ששכירות ל-6 שנים למשל לא תביא לתחולת החוק.
· שכירות מעל ל-14 שנה שנעשתה לפני תשט"ו.
· ס' 6- שכירות למטרת הצגת דברי פרסומת או ראווה.
· ס' 7- שכירות בבית מלון, בפנסיון או בבית אירוח אחר.
· ס' 8- דירה שהשכיר מעביד לעובדו בקשר לשירותו.
תיקוני תשכ"ח:

· המטרה- צמצום תחולת החוק.
· מתן אפשרות להתנות על תחולת החוק מכאן ולהבא.
· מתן אפשרות להסיר את תחולת החוק בהסכמה.
· אי-תחולת החוק על בניינים חדשים (החל מתשכ"ח)- לא ברור אם ניתן להסכים שהחוק יחול על בניינים שנבנו לאחר מכן. 
 בהסכמה בין הצדדים ניתן לבטל את הדיירות המוגנת (גם אם הדיירות המוגנת כבר חלה). החוק מפרט דרכים לפיהן ניתן להסיר את תחולת החוק בהסכמה. 

תיקוני תשכ"ח- סעיפי החוק:
· ס' 9- נכס שביום כ"ו באב תשכ"ח (20.8.68) לא היה דייר הזכאי להחזיק בו- לא יחול חוק זה על שכירותו כל עוד לא הושכר בדמי מפתח.
· ס' 10- נכס שנתפנה אחרי תשכ"ח, בין שנתפנה מכח פסק דין ובין שנתפנה כדין מחמת סיבה אחרת) לא יחול חוק זה על שכירותו כל עוד לא הושכר בדמי מפתח.
· ס' 11- נכס שהוחזר לבעל הבית אחרי תשכ"ח בנסיבות המפורטות בס' 85 (הצהרות הדייר היוצא והדייר המוצע) ו-86 (1) (תשובת בעל הבית) או 101 (הצהרה של הדייר היוצא בלבד) ו-102 (1) (תשובת בעל הבית להצהרת הדייר היוצא) לא יחול חוק זה על שכירותו כל עוד לא הושכר בדמי מפתח. 
· ס' 12- נכס שהוחזר לבעל הבית אחרי תשכ"ח מכח הסכם בכתב בין בעל הבית לבין הדייר, באישור בית המשפט או בית הדין (בי"ד שכירות), לא יחול חוק זה על שכירותו כל עוד לא הושכר בדמי מפתח.
· ס' 14- נכס שבנייתו הושלמה לאחר תשכ"ח, והושכר אחרי מועד זה, לא יחול חוק זה על שכירותו. לעניין תמ"א 38 על בניין שנבנה לפני 68, נראה שלא תפגע בדייר המוגן. 
העברת הזכות

דרכי העברה: 

ירושה- כשדייר הולך לעולמו, לעתים זכותו עוברת בירושה ולעתים מסתיימת. כעקרון, כשנחקק התנאי בחוק שאומר שא"א לפנות דייר, אז לכאורה עם מות הדייר אין זכות מוגנת יותר. עם זאת, החוק הוא בעל מטרות סוציאלית ולעתים הנפטר משאיר אשה עם ילדים, אז לא הגיוני שפטירתו תגרום לפינויים מהדירה, או אם שלם עשרות אלפי שקלים עבור דמי המפתח ונפטר לאחר זמן קצר, גם לא יהיה הוגן לפנותו. לבן הזוג הקדימות להפוך לדייר, ואם אין בן זוג אז הילדים שגרו בדירה. כאשר לא מדובר בבן זוג אז יש גם תנאי שאין לו דירה אחרת למגוריו. 

ירושה בדירה:
 ס' 20- דייר של דירה שנפטר, יהיה בן זוגו לדייר, ובלבד שהשניים היו בני זוג לפחות ששה חדשים סמוך לפטירת הדייר והיו מתגוררים יחד תק' זו. באין בן זוג, יהיו ילדי הדייר לדיירים, ובאין ילדים- קרוביו האחרים, כל אלה בתנאי שהיו מתגוררים בדירה יחד אתו לפחות ששה חדשים סמוך לפטירתו, ולא הייתה להם בזמן פטירתו דירה אחרת למגוריהם.
 21.
דייר של דירה שנפרד או שנתגרש מבן-זוגו או שבוטלו נישואיהם לאחר שהשנים היו בני-זוג לפחות ששה חדשים והיו מתגוררים יחד תקופה זו, יהיה לדייר בן-הזוג הבא להחזיק בדירה בתוקף הסכם בכתב שנעשה בין בני-הזוג לרגל הפירוד או הגירושין, או בתוקף פסק דין שעל פיו נפרדו או נתגרשו או בוטלו נישואיהם, והוא אף אם חדל הדייר לפני כן להחזיק בדירה.
22.
(א)
דייר של דירה שחדל להחזיק בה בגלל שזנח בן-זוגו, יהיה בן-זוגו לדייר, ובלבד שהשנים היו בני-זוג לפחות ששה חדשים סמוך ליום שהדייר חדל להחזיק בדירה והיו מתגוררים יחד תקופה זו. 

(ב)
דייר של דירה שחדל להחזיק בה בגלל שזנח ילדיו או הוריו, ולא היה בן-זוגו לדייר, יהיו ילדיו לדיירים, ובאין ילדים - הוריו, כל אלה בתנאי שהיו מתגוררים בדירה יחד אתו לפחות ששה חדשים סמוך ליום שהדייר חדל להחזיק בדירה, ולא היתה להם אותו יום דירה אחרת למגוריהם.

(ג)
בית המשפט רשאי לקבוע, לפי בקשת בעל הבית, שהילדים וההורים האמורים יהיו לדיירים רק לגבי חלק מן הדירה, ובלבד שאם בדירה היו כלולים מטבח וחדרי שירות, יכלול חלק זה את המטבח וחדרי השירות.
"ירושה" בבית עסק: 

ס' 23- דייר של בית עסק שנפטר, יהיה בן זוגו לדייר, ובלבד שהשניים היו בני זוג לפחות ששה חדשים סמוך לפטירת הדייר והיו מתגוררים יחד תק' זו. באין בן זוג, יהיו ילדי הדייר לדיירים, ובאין ילדים- אותם היורשים ע"פ דין שעבדו עם הדייר בעסקו לפחות ששה חדשים סמוך לפטירתו.
24.
דייר של בית עסק שנפרד או שנתגרש מבן-זוגו או שבוטלו נישואיהם לאחר שהשנים היו בני-זוג לפחות ששה חדשים והיו מתגוררים יחד תקופה זו, יהיה לדייר בן-זוגו הבא להחזיק בבית העסק בתוקף הסכם בכתב שנעשה בין בני-הזוג לרגל הפירוד או הגירושין, או בתוקף פסק דין שעל פיו נפרדו או נתגרשו או בוטלו נישואיהם. 
25.
(א)
דייר של בית עסק שחדל להחזיק בו בגלל שזנח בן-זוגו, יהיה בן-זוגו לדייר, ובלבד שהשנים היו בני-זוג לפחות ששה חדשים סמוך ליום שהדייר חדל להחזיק בבית העסק והיו מתגוררים יחד תקופה זו.

(ב)
דייר של בית עסק שחדל להחזיק בו בגלל שזנח ילדיו או הוריו, ולא היה בן-זוגו לדייר, יהיו ילדיו לדיירים; ובאין ילדים יהיו לדיירים הוריו שעבדו עם הדייר בעסקו לפחות שנה אחת סמוך ליום שהדייר חדל להחזיק בבית העסק. 
ס' 26- לא יהיה לדייר לפי ס' 23-25 אלא מי שמוסיף לנהל במושכר, בין בעצמו ובין ע"י אחרים, את העסק שהדייר שלפניו ניהל בו, ולא השכירו, כולו או מקצתו.

ס' 27 (הפסק ההגנה) מדבר על "הורשה" אחת בלבד- היה אדם לדייר לפי ס' 20-26 ונפ' או חדל להחזיק במושכר, לא יהיה אדם אחר לדייר לפי ס' אלה; אולם- 

(1) מי שנתקיימו בו התנאים המפורטים בס' 20 או 22 יהיה לדייר אף אם היה לפניו אדם אחר לדייר לפי אותם סעיפים, ובלבד שהוסיף להתגורר בדירה ולא הייתה לו דירה אחרת למגוריו בזמן שהדייר שלפניו נפ' או חדל להשכיר במושכר;

(2) מי שנתקיימו בו התנאים המפורטים בס' 23 או 25 התנאים המפורטים בס' 26 יהיה לדייר אף אם היה לפניו אדם אחר לדייר לפי אותם סעיפים, ובלבד שיורשים והורים כאמור שם לא יהיו לדיירים אלא אם הוסיפו לעבוד באותו עסק, והעסק דרוש לקיומם;
(3) רשאי בית המשפט להורות, אם בנסיבות הענין היה זה צודק לעשות כן, שילדי דייר שהם למטה מגיל 18 והיו תלויים בו בשעה שנפטר או שחדל להחזיק במושכר, יחזיקו במושכר לתקופה ובתנאים שיקבע בית המשפט.  

 הכלל אומר שאם כאשר הראשון נפ', היה עוד אדם שגר בדירה אך הקדים אותו (לדוג' ילד ובן זוג) והדייר המשיך לגור עם מי שהקדים, וזה האחרון מת- הוא ייכנס בנעליו. אחרת, אין דור שני. דור שני הוא הדור האחרון שיכול "לרשת". בנוסף, ע"מ להיות יורש שני צריך שיהיה זכאי לרשת כיורש ראשון, להמשיך לגור ברצף (ולא רק ששה חודשים) עם היורש.
 יש לעתים וויכוח מה המשמעות של מגורים ששה חודשים בדירה:

 ע"א 167/77 חיים כהן נ' אברהם הבדלה- האם דרושים ששה חודשי מגורים באופן פיזי?
· המשיב נסע לארה"ב באשרת סטודנט למשך שנתיים עד שנפ' אביו ואז חזר לארץ.
· בעת לימודיו בפנימייה בארץ ובעת שירותו בצבא נשאר מעונו בדירה.
· בזמן שהותו בארה"ב גר בשכירות, ושמר על אזרחותו הישראלית והיה רשום בקונס' הישראלית עם ציון מגוריו בדירה. חפציו האישיים נשארו בדירה.
· בערכאה קודמת נקבע עובדתית על המשך קיום כוונה לחזור לארץ וקיום זיקה לדירה, בה ראה את מענו, אליו יחזור בתום הלימודים.
· נפסק- למרות שכבר כמה שנים הוא גר בחו"ל, לצרכי החוק הוא נחשב כגר בדירה לצרכי העניין על סמך חפצים שהיו לו שם בין היתר.
ע"א 712/76 צ'רני נ' מורד- דרישת המגורים ("דירה אחרת למגוריו"):
· בחורה גרה עם הסבתא שלה בזמן הלימודים, וכשהסבתא נפ', היא רצתה להישאר לגור שם ושינתה את כתובתה (לפני כן את החפצים היא השאירה בביתה הראשון).
· למרות שגרה עם הסבתא בפועל, כיוון שמגורי הקבע היו עם ההורים נפסק שהיא לא יכולה לרשת את הדירה.
 בשני המקרים ביהמ"ש קבע בעקביות שאם השארת חפצים במקום מסוים, זה מראה שזה מקום המגורים שלך. 
 בד"כ הקו המנחה היה שכל עוד הכתובת שלי רשומה בדירה והסיבה שאני לא בא אליה היא אילוץ חוקי או רפואי- זה תופס. 

 רע"א 1711/98 שפי נ' עזבון שדז'ונסקי- התנאים ע"פ ס' 27: זהו פס"ד שדן בס' 27, שלפיו יורש רק מי שגר עם הדייר המקורי והמשיך לגור ברצף. הייתה טענה לפני ניסוח החוק שמספיק שאני גרתי עם הדייר השני חצי שנה (אם הגדרנו את זה כאבא, אמא וילד שרוצה לטעון לזכויות לאחר פטירתם והמשיך לגור ברצף עד היום). היה מי שטען שלפי לשון הס' זה לא כך, כי גם מגורים חצי שנה עם האם שנפ' אחרונה מספיק כך. ביהמ"ש פסק כי  אין פעמיים ירושה אלא פעם אחת, אך החריג היחיד שיש הוא מי שיכול היה לרשת פעם ראשונה ורק נדחה מפני שקדם אותו אז הוא יוכל לרשת, וזאת בתנאי שהיה הרצף. 
על האדם הטוען לדיירות נגזרת שנייה לפי ס' 27 (1) לעמוד בשתי מערכות של תנאים: ס' 20-22 + ס' 27. לכן, על הבת לעמוד ב-4 תנאים – שני תנאים העולים מס' 20 (ב): לגור עם אביה המנוח לפחות 6 חודשים סמוך לפטירתו, ובעת פטירת המנוח לא הייתה לבת דירה אחרת למגוריה, ושני תנאים העולים מס' 27 (1): המשך מגורים בדירה מאז פטירת אביה ועד לפטירת אמה, ובעת פטירת האם לא הייתה לבת דירה אחרת למגוריה. פס"ד זה מסביר שזה יורש ראשוני שנדחה ולא ירושה שנייה. 

 כאשר שני בני הזוג חתומים על חוזה, אז זה שאחד נפטר לא מוריד, כיוון שיש עדיין שוכר בדירה ורק אם האחרון נפ', אז תעלה שאלת הירושה.

 הסבר פס"ד שפי- על הטוען לדיירות מוגנת מכח ס' 27 (1) להראות כי הוא בבחינת "דייר נדחה", דהיינו: זכותו נדחתה אך ורק בשל כך שקרוב משפחה אחר קדם לו בזכותו ע"פ ס' 20 לחוק.
העברה רצונית של הדייר- העברה הסכמית:

ס' 85 (הצהרת הדייר היוצא והדייר המוצע)- לא באו בעל הבית והדייר היוצא לידי הסכם בדבר פינוי המושכר בידי הדייר היוצא וכניסת הדייר המוצע למושכר או בדבר חלוקת דמי המפתח, רשאי הדייר היוצא לשלוח לבעל הבית, בדואר רשום, שתי הצהרות בכתב, שנעשו בדרך הקבועה בסעיף 15 לפקודת הראיות [נוסח חדש],  תשל"א-1971, והן –
(1)
הצהרה שלו ובה פרטים אלה:
(א)
שהוא מוכן לפנות את המושכר עד יום פלוני שלא יהא מוקדם משלושים יום ולא מאוחר משלושה חדשים מיום שנשלחה ההצהרה;
(ב)
שם הדייר המוצע, מענו ומשלח ידו, ולענין מושכר שהוא דירה - גם מצבו המשפחתי;
(ג)
סכום דמי המפתח שהדייר המוצע מוכן לתת (להלן - דמי המפתח המוצעים);
(ד)
החלק בדמי המפתח שהדייר היוצא דורש לעצמו;
(ה)
לענין סעיף 81 - שהדייר המוצע שוכר את בית העסק על מנת להוסיף ולנהל בו אותו עסק שהדייר היוצא ניהל בו (ולענין סעיף 81(א) - גם באותו השם המסחרי) והסכום שהדייר המוצע משלם בעד המוניטין של העסק;
(2)
הצהרת הדייר המוצע, ובה פרטים אלה:
(א)
שהוא מוכן לשכור את המושכר, ושהוא מוכן לקבל את ההחזקה בו מיד לאחר שהדייר היוצא פינה אותו;
(ב)
הפרטים המפורטים בפסקה (1)(ב), (ג) ו-(ה). 

 הדייר היוצא מציע דייר במקומו.
· ס' 86- בעל הבית רשאי להשיב תוך 30 יום אחת התשובות האלה:
(1) שבדעתו להחזיר לעצמו את ההחזק במושכר והוא מסכים לסכום דמי המפתח ולחלוקתם.
(2) שבדעתו להחזיר לעצמו את ההחזקה, אך חולק על עצם זכותו של הדייר היוצא לדמי מפתח או לסכום.
(3) שהוא מסכים להשכיר את המושכר לדייר המוצע ולסכום דמי המפתח ולחלוקתם כמפורט בהצהרות.
(4) שהוא מסכים להשכיר את המושכר, אך חולק על הדייר המוצע או חולק על עצם זכותו של הדייר היוצא לדמי מפתח או לסכום.
 ישנה שיטה הנקראת "שיטת התצהירים": אני הדייר המוגן רוצה לצאת, ולכן אני מציע דייר אחר שמוכן לשלם סכום X. מתוך סכום זה אני לוקח חלק והיתר אל בעל הבית ואז אני מפנה את הנכס בתוך מס' ימים שהחוק קובע. חייב גם להיות גם תצהיר של הדייר הנכנס: אני מוכן לשלם כך וכך, לציין את מצבו המשפחתי ועוד כל מיני פרטים. את שני התצהירים יש לשלוח לבעל הבית, ולשאול האם מסכים לקבל את הדייר. בעל הבית יכול להשיב שהכל מקובל, אך זה קורה מעט. הוא יכול לחלוק על עצם ה-% שיקבל מהדייר היוצא. בעל הבית יכול לעורר ויכוח ולחלוק על התנאים, ובכלל להטיל וטו על עצם בחירת הדייר החדש ועל עצם העברת הזכות. 
74. דייר יוצא זכאי לחלק בדמי המפתח הניתנים, או העשויים לינתן, מאת הדייר המוצע או בשבילו. 
 שיעור דמי המפתח לו זכאי הדייר תלוי ב-2: 1) בשאלה האם שלם דמי מפתח או שלא שלם.       2) כמה שנים החזיק במושכר.
מקרים מיוחדים: ע"א 5/83 (מחוזי, חיפה) עזבון אליהו פסיה נ' הלינה סולקוביץ- מות הדייר לאחר משלוח התצהירים. דיירת מוגנת בקשה להעביר את החזקה לדייר המוצע, ולצורך זה שלחה את התצהירים הנחוצים. המשיבות לא השיבו לתצהירים, והיא פנתה לביה"ד לשכירות בבקשה לפס"ד המרשה לדייר המוצע לקבל לידיו את החזקה בדירה. המשיבות הגישו כתב הגנה, ובטרם שהתקיים דיון- נפטרה התובעת. נפסק ש...
הרצאה 3- 15/11
 אין רלוונטיות למה שהדייר כותב בצוואתו, כי זה כתוב בחוק ולא ניתן להתנות עליו.
 דרך נוספת להעברת הזכות בדיירות מוגנת היא דרך הסכמית- הדיירים מעבירים לאחר תמורת כסף את זכותם. הדבר מוסדר בחוק, כאשר הדייר ובעל הבית מתחלקים בכסף שמשלם הדייר המוצע. לדוגמה – אם דייר מוגן מוצא אדם שמוכן להתחלף אתו, אותו אדם מוכן לשלם סכום מסוים – חלק מן הסכום עובר לבעלים וחלק לדייר המוגן. הדבר נעשה עפ"י שיטת תצהירים- הדייר היוצא והדייר המוצע צריכים להגיש תצהירים.
 מה שצריך להיות כתוב בהם מוסדר בחוק. מה צריך להיות בתצהיר לפי ס' 85: הדייר היוצא צריך לכתוב מתי הוא מוכן לצאת (בין 30-90 ימים), השם, הכתובת והמקצוע (ואם המושכר הוא דירה- גם מצב משפחתי) של הדייר המוצע, הסכום שהדייר המוצע מוכן לתת,  הסכום אותו הדייר היוצא דורש לעצמו. הדייר המוצע צריך לכתוב בתצהיר את סכום דמי המפתח אותו הוא מוכן לשלם וכן כי הוא מוכן להיכנס לדירה.
מרגע שבעל הבית מקבל את התצהירים יש לו מס' אפשרויות, ועליו לענות תוך 30 יום (ס' 86):
1) בעל הבית יכול לומר שבדעתו להחזיר לעצמו את ההחזקה במושכר והוא מסכים לסכום דמי המפתח ולחלוקתם (כלומר משלם לדייר היוצא את הסכום שדרש לעצמו), הבעלים מקבל את הדירה לחזקתו וזהו. 
2)  שבדעתו להחזיר את ההחזקה, אך חולק על עצם זכותו של הדייר היוצא לדמי המפתח או לסכום (כלומר, חולק על הנתונים ודמי המפתח).
3) שהוא מסכים להשכיר את המושכר לדייר המוצע ולסכום דמי המפתח ולחלוקתם כמפורט בהצהרות.
4) שהוא מסכים להשכיר את המושכר, אך חולק על הדייר המוצע או חולק על עצם זכותו של הדייר היוצא לדמי מפתח או לסכום.
 לרוב בעל הבית יבחר להתעלם ולא להגיב. הסיבה העיקרית היא שבהתעלמו אינו קובע דבר, והדרך היחידה של הדייר בכל מקום בו בעל הבית חולק – אם על הסכום ואם על עצם הזכות להעביר- היא לפנות לביהמ"ש תוך 30 יום – או תוך 30 יום ממועד תשובתו השלילית של בעל הבית, או תוך 30 יום מהמועד בו אמור היה בעל הבית להחזיר את התשובה. 
 בימ"ש יבדוק האם יש בהתנגדות של בעל הבית ממש. אם ההתנגדות היא לסכום, הוא יקבע את הסכום (ובכלל זה- כמה מגיע לבעל הבית וכמה לדייר). כללים מנחים לכך הם שאם מדובר בדייר מאד וותיק זכאי ל2/3 והבעלים ל1/3 מהסכום. לגבי דיירים מעל לשנה X – הסכום המינימאלי שבעל הבית מקבל זה 15% (הדייר 85%) ויש עוד, אבל לא חשוב. ישנה חלוקה נוספת- האם שילם די מפתח או לא. לעתים יש וויכוח עובדתי מתי שילם דמי מפתח או הזמן בו נמצא הדייר בנכס ועוד . (ככל שהדייר נמצא בנכס יותר, זה כאילו מימש את דמי המפתח שלו ולכן מגיע לו פחות). 
 אם בעל הבית מתנגד לעצם העברת הזכות – ביהמ"ש יכול לתת פס"ד לפיו הדייר זכאי להעביר/ לא זכאי. בכל מקרה אם בימ"ש החליט שניתן להעביר את הזכות, לבעל הבית עדיין ניתנת אפשרות לקחת את הבית לעצמו. 
 [מדוע לא כדאי לערוך עסקה בין הדייר היוצא לנכנס כך שהיוצא יקבל יותר ולהעלים מבעל הבית את הסכום האמיתי? מאחר שאח"כ בעל הבית יוכל לקחת את הבית לעצמו באותו סכום].

 [מדוע בעל הבית מתעלם? בעל הבית רוצה תזוזה בנכס, ולכן, לכאורה, כדאי לו לקבל את ההסכם. אולם, מרגע שהדייר רוצה לצאת הוא מבקש להכביד עליו. לרוב הדייר שרוצה לצאת הוא זקן והוא מבין שבקרוב ימות – ומעדיף להמיר את זכותו בכסף. בעל הבית מקווה שהוא ימות בקרוב ועדיף לו שהדייר המוגן יישאר].
 פס"ד: דייר מבוגר ביקש לצאת ובעל הבית התעלם. הדייר המוגן פנה לביהמ"ש אשר דן בעניין. לפי ביהמ"ש אכן הייתה לדייר זכות להעביר את דמי המפתח. בזמן שביהמ"ש קיבל החלטה הדייר נפטר. היורשים הגיעו לביהמ"ש כשהם יודעים שאינם יכולים לרשת את זכותו לפי החוק, אך טענו שמרגע ששלחו תצהירים יש להם זכות לדמי המפתח. התארכות המשפט כשלעצמה אין משמעה שאינם זכאים לכסף. מרגע שהוגשה התביעה יש להם זכות לקבל את הכסף. בעל הבית לעומת זאת טען שהזכות לקבל דמי מפתח מתגבשת כשניתן פס"ד. העליון קבע שאכן הזכות מתגבשת עם מתן פסה"ד, ולא מרגע שהוגשה התביעה, לפיו יש דמי מפתח. 
 **ניתן לראות שלרוב כשמדובר בדייר מבוגר בעלי הדירה מנסים לדחות ולמשוך את הדיון.
 אם כן , ניתן להעביר זכויות באופן הסכמי או אם הדייר נפטר/ נעלם. 

עילות פינוי
 דרך נוספת להעברת זכות לדיירות מוגנת: לבעל הבית יש עילת פינוי לפי ס' 131 לחוק הגנת הדייר):  על אף האמור בכל חוזה או הסכם, אולם בלי לגרוע מהוראות חיקוק אחר, אלה בלבד הן עילות הפינוי:
(1)
הדייר לא המשיך בתשלום דמי השכירות המגיעים ממנו;
(2)
הדייר לא קיים תנאי מתנאי השכירות אשר אי-קיומו מעניק לבעל הבית לפי תנאי השכירות את הזכות לתבוע פינוי;
(3)
המושכר ניזוק נזק ניכר במעשה זדון מצד הדייר, בין שעשה את המעשה בעצמו או על ידי אחרים;
(4)
הדייר, או אדם אחר ברשות הדייר, דרכו להשתמש במושכר למטרה בלתי חוקית; אולם שימוש במושכר ללא רשיון הדרוש לכך על פי דין אין בו, כשלעצמו, משום שימוש למטרה בלתי חוקית;
(5)
הדייר, או אדם אחר ברשות הדייר, דרכו להטריד או להרגיז את שכניו, לרבות בעל הבית שהוא שכנו;
(6)
הדייר השכיר את המושכר או חלק ממנו - להוציא השכרה למטרת ניהול של עסקי אירוח - והפיק מהשכרת המשנה ריווח בלתי הוגן בשים לב לדמי השכירות שהדייר משלם וליתר נסיבות הענין;
(7)
המושכר דרוש לבעל הבית לצורך עצמו, ובעל הבית הודיע לדייר בכתב על נכונותו להעמיד לרשותו סידור חלוף; אולם אם היה המושכר בית עסק –
(א)
לא תהיה עילת פינוי אלא אם דרוש המושכר לבעל הבית לקיומו; 
(ב)
רשאי בית המשפט לסרב לתת פסק דין של פינוי אם הוגשה התביעה במטרה להפיק על ידי הפינוי תועלת מן המוניטין שהדייר רכש לעצמו באותו מושכר, וההפסד במוניטין אלה לא ניתן לפיצוי;
(8)
בעל הבית הוא המדינה או רשות מקומית, והמושכר דרוש לו לצורך ציבורי חיוני, ובעל הבית הודיע לדייר בכתב על נכונותו להעמיד לרשותו סידור חלוף;
(9)
בעל הבית הוא גוף ציבורי שאישר אותו שר המשפטים לענין חוק זה והמושכר מיועד להשכרה למעוטי אמצעים, והוא דרוש לבעל הבית למטרה זו, והתנאים שהביאו להשכרתו לדייר זה חדלו להתקיים, ובעל הבית הודיע לדייר בכתב על נכונותו להעמיד לרשותו סידור חלוף;
(10)
בעל הבית רוצה להרוס את המושכר או את הבנין שבו נמצא המושכר כדי להקים במקומו בנין אחר, או לשנות את המושכר שינוי ניכר או לתקנו תיקון יסודי, וקיבל את רשיון הבניה הדרוש לכך, והודיע לדייר בכתב על נכונותו להעמיד לרשותו סידור חלוף;
(11)
לגבי מושכר שהוא חצר או גינה של דירה או של בית עסק, או לגבי חלק מחצר או מגינה כאמור - המושכר דרוש לבעל הבית לצורך הקמת בנין או תוספת לבנין, ובעל הבית קיבל את רשיון הבניה הדרוש לכך, והודיע לדייר בכתב על נכונותו להעמיד לרשותו סידור חלוף. 
 מכאן שלדייר כדאי שלא להפר את החוזה, בעוד שלבעל הבית כדאי שיפר את החוזה. בחוק קיימת רשימה של עילות פינוי כאשר אחת מהן היא הפרת חוזה. 
עילות הפינוי:
1) עילה כללית של הפרת חוזה- כאשר הדייר הפר את החוזה וההפרה היא מסוג המהווה עילה לפינוי. צריך להיות בחוזה שמדובר בהוראה יסודית שהפרתה תקנה עילת פינוי. 
2) גרימת נזק מהותי למושכר- אם הדייר גורם נזק מהותי למושכר, גם אם הדבר לא מופיע בחוזה. 
3) הדייר אינו רשאי להשכיר את הדירה בשכירות משנה ללא הסכמת בעל הבית . גם עילה זו תקפה גם אם אינה כתובה בחוזה. 
4) אם הדייר משכיר את הנכס בשכירות משנה והרווח הוא בלתי סביר- מהווה עילת פינוי.
לדוג': אדם שהוא דייר מוגן מ-39 והחוק נכנס אחרי כן. בעל הבית הסכים לשכירות משנה. דמי השכירות שהדייר המוגן משלם לו נמוכים ביחס לדמי השכירות שנקבעו בין הבעלים ובין הדייר . הדייר המוגן יכול לבקש את הסכמתו של בעל הבית ולתת לו תמורה.
5) המושכר דרוש לבעל הבית לצורך עצמו ובעל הבית הודיע לדייר בכתב על נכונותו להעמיד לרשותו סידור חלוף. 
6) תת ס' 10 - בעל הבית רוצה להרוס את המושכר וקיבל רישיון בנייה, והודיע לדייר בכתב על נכונותו להעמיד לרשותו סידור חלוף.  כלומר 2 התנאים : (1) למצוא סידור חלוף. (2) קיומו של היתר בנייה.
 לא ברור מהו "סידור חלוף". ע"א 470/83 ברזני- עילת פינוי של "צורך עצמי": * לביהמ"ש שק"ד לקבוע כי הסידור החלוף יהיה בתשלום פיצוי או בדרך אחרת. * בנסיבות המקרה הוחלט כי פיצוי כספי אינו מתאים כסידור חלוף. 

אפשר להזמין שמאי שיעריך את הסכום. לרוב הדייר יקשה על בעל הבית במציאת דיור חלופי ברמה דומה (ואף צריך להיות בדיירות מוגנת). לרוב ביהמ"ש עושה הערכת שווי, ונותן לדייר תוספת על הערכת השווי. בעל הבית משלם את הסכום והוא זכאי להחזקת הבית בעצמו.

 ע"א 4100/97 יוסף רינדר נ' אסתר ויזלטיר- עוסק בהרבה מהדברים שקשורים להגנת הדייר. דיון בשאלה אם האיסור (מכח חוזה) להכניס "אחר" למושכר חל גם על בן משפחה (ידב"צ או בן בגיר שהתגרש וחזר הבייתה)? 

 ביהמ"ש ציין שישנם דברים ברורים שמותר לעשות (כמו הכנסת ילד שנולד..), אבל השאלה המעניינת האם זה חל על נישואין או על בן בגיר? ביהמ"ש קבע שזה לא מהווה הפרה אלא שהכנסה כאמור היא חלק אינטגראלי מהשימוש של האדם עצמו בדירה, אבל יש בו הרבה אוביטרים מעניינים: על זה שמצד אחד צריך לצמצם את חוקי הגנת הדייר כי הם פוגעים בבעל הבית ועוד, על כך שבעל הבית צריך לנהוג בסבירות ובתו"ל וכו'.

 ע"א 645/78 טישאואר נ' מלמן- המקרה כאן היה כמו זה: היה עסק שניהלתי אותו ואני מוגן בו, אך החלטתי שיותר שווה לי להירשם כחברה ועל כן היה כאן צורך בהעברה. העברת זכויות מיחיד לחברה אסורה- לכל יחיד יש תאריך תפוגה, אך חברה יכולה, בתיאוריה, להתקיים לנצח ולכן מותר לבעל הבית להתנגד. נקבע גם כי העברה מחברה לחברה יכולה להיות אסורה.  

נקבע כאן כי יש 2 עילות פינוי:

1) העברת המושכר לאחר- החברה היא "אחר" לצורך העניין, ואסור להעביר לאחר לפי החוזה.
2) נטישה- יש מצב שבו דייר שוכר נכס ומחליט לעזבו ולשכוח ממנו. אחרי כמה זמן בעל הבית מבין שאם הדייר עזב, אז למה שהנכס יישאר ריק? במקרה כזה יוכל לפנות לביהמ"ש, ואז תהיה בדיקה אם הוא באמת נטש את הדירה, וזה מקרה שמהווה עילת פינוי ולכן הדירה תחשב כפנויה. ככל שעבר יותר זמן כך יש יותר סיכוי שתהיה נטישה. גם אם הדייר משלם עדיין אפשר לסלק אותו.
 פס"ד רזן נ' גויטיין- נטישה: פרופ' נודד היגר למשך 9 שנים, והיה צריך לקבל מעמד של תושב ואזרחות, ולכן הוא הצהיר שהוא לא מתכוון לחזור לישראל אי פעם. ביהמ"ש קבל את זה שהוא מתכוון לחזור ושעזיבתו היא זמנית! בנסיבות העניין נקבע כי תשלום כספים אינו סידור חלוף. זהו מקרה קיצוני שלא מעיד על הכלל.

 בי"ד שכירות- מוקצה ע"י ביהמ"ש, ונועד לטפל בתיקי שכירות. 

 סעד מן הצדק- ס' 132 (סייג כללי לפינוי):
(א)
על אף קיומה של עילת פינוי רשאי בית המשפט לסרב לתת פסק דין של פינוי אם שוכנע שבנסיבות הענין לא יהיה זה צודק לתת. 
(ב)
ניתן פסק דין בתביעת פינוי, והוגש עליו ערעור, רשאי בית המשפט לערעורים לשקול מחדש אם היה זה צודק לתת את פסק הדין. 
קשה מאד לדעת מה תהיה התוצאה לפי סעד מן הצדק.

 ע"א 87/83 ארי"צ- פס"ד מנחה הדן בתנאים למתן סעד מן הצדק: דובר באשה שהשכירה את הנכס בשכירות משנה, וביהמ"ש קבל את זה שהיא עשתה את זה בגלל הדוחק הכלכלי. ביהמ"ש קבע כי אכן זו הפרה של החוזה, אבל היא בקשה סעד מן הצדק. הדיירת שלמה דמי מפתח וטענה שאם תפונה יירדו אלה לטמיון ביהמ"ש פסק כי סעד מן הצדק אינו צדקה, אלא הוא בא לתקן עיוותים מסוימים. בד"כ סעד מן הצדק מותנה בשניים: 1) הפסקה ההפרה או תיקונה (תשלום שכ"ד שלא שולם למשל). 2) קנס כספי לפי דעת ביהמ"ש. הטעמים לדחיית הבקשה בנסיבות העניין: סעד מן הצדק אינו סעד של רחמים, עם דייר של בית עסק מחמירים, מצב כספי קשה כשלעצמו לא מבסס סעד מן הצדק, אין לתת משקל בבקשה לסעד מן הצדק לעובדה כי הדייר שלם דמי מפתח, על מי שמבקש ליהנות מהגנתו של חוק הגנת הדייר לדקדק עם עצמו.
 ע"א בוקובזה נ' שירי- בעל הבית תבע את הדייר לפינוי. ביהמ"ש אמר שיש כאן עילות פינוי, אך השאלה הייתה כאן האם יש סעד מן הצדק. הסכם הפשרה היה שבמקרה זה יינתן סעד מן הצדק, ישולם פיצוי וייקבע שאם הוא יפר שוב הוא יפונה ואז הוא כבר לא יוכל לקבל סעד מן הצדק.הדייר הפר שוב, ואז עלתה השאלה: האם ניתן לוותר על הזכות לקבל סעד מן הצדק? 

נפסק:* אין בעלי הדין יכולים להתנות על כחו של ביהמש להעניק סעד ע"פ דין בכלל וסעד מן הצדק בפרט. * הסכם או התחייבות- אפילו קבלו תוקף של פס"ד – אין בכוחם לכבול את ידי ביהמ"ש מראש. * בין כלל הנסיבות ישקול ביהמ"ש את העובדה שקיים הסכם כאמור.
כליון המושכר

פס"ד שרעבי- נגרייה עלתה באש שעה שהייתה בחזקתו של דייר מוגן. בעל החלקה זכאי להקים בניין מגורים. ב-2 הערכאות גישות שונות לעניין זכויות הדייר המוגן במקרה זה: שלום- זכאי לתשלום שווי זכותו. מחוזי- הדיירות מסתיימת עם הריסתו של המושכר ואין הדייר זכאי להשבה. דעת המיעוט אמרה כי הוא בגדר "דייר יוצא" הזכאי לדמי מפתח.
ע"א 2351/90 יונה לסלאו- מושכר שנהרס עקב מצבו הירוד.
· דירות נהרסו ע"י העירייה בשל מצבו הירוד של הבית.
· העבודות שהמערערים נדרשו לעשות נופלות לגדר התוספות לתקנות הגנת הדייר (החזרת הבית ותיקונים),  לכן קיימת חוח"ק.
· הסעדים בחוק נועדו לתת לדייר כלים להתגבר על סרבנותו של בעל הבית אשר איננו מקיים את חובותיו. קביעה, שלפיה הוראות החוק ממצות את הסעדים להם זכאים דיירים אלה, עלולה לגרום להידרדרות במצב הבית ולהטלת הנזק בגין הידרדרות זו על הדייר בלבד.
· ייתכנו מקרים, שיובא בחשבון הנזק גם החסכון מן הדיירים מלשלם מחצית מן העלות של התיקונים.
 העקרון הוא שדיירים כן יכולים לתבוע בגין הפרת חוח"ק אם הנכס נהרס בגלל רשלנות של בעל הבית, אלא אם מדובר בכח עליון. 

דרכים נוספות ליצירת דיירות מוגנת

 הליכי מימוש:

· ס' 33 (א) לחוק הגנת הדייר מורה כי "החזיק אדם בנכס כשהוא בעלו או חוכרו-לדורות, או אחד הבעלים או החוכרים-לדורות, ופקעה זכותו בנכס מחמת מכירתו בהוצאה לפועל של פסק דין או של משכנתה או בפשיטת רגל, או מחמת חלוקת הנכס במשפט חלוקה או בהסדר קרקעות או מחמת חלוקתו על ידי רישום בפנקס הבתים המשותפים כאמור בסעיף 42 לחוק המקרקעין, תשכ"ט-1969, - יהיה המחזיק לדייר של בעלו החדש של הנכס, או של החוכר-לדורות החדש".
· ס' 86א לפק' פשיטת הרגל וס' 38 (א) לחוק ההוצל"פ רק מתנים את מכירת הנכס בהעמדת סידור חלוף לפושט הרגל או לחייב ומשפחתו. 
ע"א 3295/94 עו"ד גיל פרמינגר נ' חווה מור- היחס בין ס' 33 לחוק לבין ס' 86 לפק': החוק מתק' המנדט, מטרתו סוציאלית. עם שינוי העתים, הסתמנה מגמה להגבלה ולצמצום של החוק. ס' 33 הוא נטע זר בחוק. בעוד אשר החוק נועד לתת מלכתחילה הגנה לדייר כנגד בעל הבית, בא ס' 33 (א) ומעניק הגנה לבעל הבית כנגד נושיו. כיום אין מקום להגנה זו, ודומה שתקלה יצאה מלפני המחוקק כשהותיר הגנה זו בעיה בחוקקו את ס' 86א לפק' פשיטת הרגל ואת ס' 38 לחוק הוצל"פ.

רע"א 3088/00 זייטון- האם ניתן ליצור דיירות מוגנת בהסכם? נכסים ישנים שהיו עם הנגע של דיירות מוגנת נשארים כך, עד שהדייר מתפנה, אך בית חדש שנבנה אחרי תשכ"ח נאמר עליו שלא יחול עליו החוק, ונראה מלשון החוק שלא ניתן ליצור דיירות מוגנת על בניינים חדשים. 

· השוכר הקים בשטח המושכר חנות בהסכמת הפטריארכיה. ביהמ"ש המחוזי קבע כי מבנה זה אינו כלול בדיירות המוגנת.
· כן נקבע כי דייר מוגן הוא סטטוס שניתן להגיע אליו רק מכח החוק. לא ניתן להתנות עליו ביחסים שבין בעל הבית והדייר. החל מיום 20.8.86 לא ניתן להשיג מעמד של דייר מוגן ללא תשלום דמי מפתח. הסכמה כי פלוני הוא דייר מוגן אינה יוצרת דיירות מגונת.
· בעליון נקבע כי בשל האופי הקוגנטי של החוק אין להתנות על הוראותיו, אך אין להסיק מכך כי הצדדים אינם יכולים להסכים על יצירת דיירות מוגנת. הדבר מנוגד לחופש ההתקשרות.
· אין כל מניעה שהמשכיר ושוכר יסכימו בניהם על הסדר של דיירות מוגנת, אך בדרך של הפניה כללית אל הוראות החוק. 
10. נכס שנתפנה אחרי תשכ"ח מכל דייר הזכאי להחזיק בו, בין שנתפנה מכוח פסק דין של בית משפט ובין שנתפנה כדין מחמת סיבה אחרת, לא יחול חוק זה על שכירותו כל עוד לא הושכר בדמי מפתח; האמור בסעיף זה יחול גם אם בעל הבית עצמו היה מי שהחזיק בנכס בתכוף לפני שנתפנה.
11. נכס שהוחזר לבעל הבית אחרי תשכ"ח בנסיבות המפורטות בסעיפים 85 ו-86(1) או 101 ו-102(1) – לא יחול חוק זה על שכירותו כל עוד לא הושכר בדמי מפתח, והוא הדין אם הוחזר הנכס לבעל הבית בנסיבות המפורטות בסעיפים 86(2) או 102(2) לאחר שפסק בית הדין לפי סעיף 88 על עצם זכותו של הדייר לדמי המפתח, על סכום דמי המפתח או על חלוקתם.

12. נכס שהוחזר לבעל הבית אחרי תשכ"ח שלא בנסיבות המפורטות בסעיפים 10 או 11, מכוח הסכם בכתב בין בעל הבית לבין הדייר, באישור בית המשפט או בית הדין - לא יחול חוק זה על שכירותו כל עוד לא הושכר בדמי מפתח; שר המשפטים יקבע בתקנות סדרי דין בהליכים לאישור הסכם כאמור בסעיף זה. 

רואים כאן כמה אפשרויות לסיום הדיירות המוגנת: הסכם, תצהירים, פס"ד או סיבות אחרות. 

הגדרת הדייר כאפיון של הנכס הפיזי
 תיקוני תשכ"ח

9.
נכס שביום כ"ו באב תשכ"ח (20 באוגוסט 1968) (להלן - תשכ"ח) לא היה דייר הזכאי להחזיק בו - לא יחול חוק זה על שכירותו כל עוד לא הושכר בדמי מפתח. 

ס' 10 – 12 לעיל.
 ס' 14 (בניינים חדשים): נכס שבנייתו הושלמה אחרי תשכ"ח, והושכר אחרי מועד זה- לא יחול חוק הגנת הדייר על שכירותו.
 ע"א 251/73 רחמים תרשיש נ' יוסף שיינליכט- הדייר המוגן פינה את הבית ע"פ הסכם בכתב עם בעל הבית הקודם שנעשה אחרי תשכ"ח, תמורת כסף. הסכם זה לא הוגש לאישור ביהמ"ש. לאחר שנתפנתה הדירה, היא הושכרה למשיב בלי דמי מפתח. בחוזה אישר המשיב שלא שלם דמי מפתח בכל צורה שהיא, והוסיף "השוכר מצהיר שהוא אינו מוגן ולא יהיה מוגן בתור דייר לפי החוק". המערער רכש את הנכס ולפני כן בא בדברים עם המשיב, וזה אישר לו כי יפנה את הדירה בתום חוזה השכירות. בתום תק' השכירות טען המשיב כי שכירותו מוגנת. 

 הבעיה: אלמלא ס' 12, לא היינו מעלים על דעתנו כי ס' 10 לא מכסה גם מקרה של נכס שנתפנה בהסכם בין בעל הבית לדייר. האם לאור ס' 12 נאמר כי לפינוי מכח הסכם בכתב דרוש אישור בימ"ש, ואילו לפינוי ע"פ הסכם בעל פה יחול ס' 10 שאינו דורש שום אישור כזה?
 פתרון- ביהמ"ש העליון אמר שהתוצאה של המחוזי לפיה הדייר החדש יהיה מוגן לא תתכן ולכן נסה למצוא פתרון, ומצא וקבע כי כן יש לפנות את הדייר מן הטעם הבא: המלה "כדין" היא המפתח – פינה השוכר את המושכר ע"פ הסכם, שהעניק לו את מלוא זכויותיו, הרי שהוא "כדין" בגדרו של ס' 10. פינה הדייר את המושכר ע"פ הסכם, שגרע מזכויותיו ע"פ החוקים השונים אף שהפינוי כשלעצמו תופס, הוא נעשה שלא "כדין" ונופל בגדרו של ס' 12. דוג': דייר שהסכים לפנות את המושכר בלי דמי מפתח או בדמי מפתח פחותים מהמכסה המגיעה לו לפי חוק דמי מפתח הסכם זה אינו "כדין". במקרה כזה מובנת הדרישה לאישור ההסכם ע"י ערכאה שיפוטית.
החוק מנוסח כאילו הוא תמיד חל, אא"כ קורה משהו. 

 האם מדובר בזכות קניין?

· האם היא נכס?
· האם היא ניתנת לשיעבוד או לעיקול?
· ס' 153 לחוק: "לעניין פק' פשיטת הרגל יראו זכותו של דייר יוצא לדמי מפתח בבית עסק כאילו הייתה זכות זו נכס מנכסיו..".
· אין בחוק הוראה כזו לגבי דירת מגורים. 

 משכון דיירות מוגנת: ע"א 200/96 הנאמן לנכסי משה ברר בפשיטת רגל נ' כונס נכסי משה ברר- מראה שאפשר למשכן דיירות מוגנת לטובת מישהו, אך למעשה ניתן לראות כי לא ניתן לממש את המשכון! 

 הנימוקים לאפשרות למשכן: 1) אמנם שכירות מכח החוק אינה בעלת גוון מעין קנייני, אך חוק דמי מפתח צמצם במקצת את אופיה האישי בכך שאפשר לדייר להפוך השכירות לכסף. 2) בס' 153 לחוק נקבע כי זכות דייר יוצא פושט רגל לדמי מפתח בבית עסק – רואים אותה כאילו היא נכס מנכסיו. 3) אין צידוק למנוע מאדם להעניק לנושה, מרצונו הטוב, את אותה טובת הנאה שכלל הנושים זוכים בה בפש"ר, והדרך לכך היא משכון הזכויות מטעם החוק.

עיקול דיירות סטטוטורית

· בעניין האפשרות להטיל עיקול יש הבחנה בין זכות ממשית, אפילו אם היא מותנית או עתידית, לבין תקווה או ציפייה לבד.
· בספרו קובע זוסמן: "כסף המגיע לנתבע (בעל הבית) על תנאי, כגון שכר בעד שירותים או עבודה שטרם בוצעו, אפשר לעקל, ובלבד שהנתבע ו'המחזיק' (הדייר) כבר התקשרו בקשר ממנו נובע החוב המעוקל. ואילו התקווה או הציפייה שיווצר חוב בעתיד עקב חוזה שאולי ייעשה ביניהם, אך טרם נעשה – אינה ניתנת לעיקול".
פס"ד אבנר דנוך נ' נעמי עמר- עיקול זכות הדיירות המוגנת בעסק. נפסק כי ניתן לשעבד זכות לדיירות מוגנת, ולכן פשוט שניתן ממילא גם לעקל זכות זו. עיקול כזה פירושו הוא שדמי המפתח, אשר ישולמו אם וכאשר יפונה המושכר, ישמשו מקור לפרעון החוב.

 פס"ד חסיד לוי נ' יוסף חכשור-
· בפס"ד ברר נקבע שניתן למשכן את הזכות לדמי מפתח. 
· בפס"ד אטבה מ-1975 נקבע כי לא ניתן לעקל זכות עתידה לקבלת דמי מפתח עבור דירות המגורים.
· 11 שנה מאוחר יותר, ניתן פס"ד דנוך שם נקבע שכמו שניתן לשעבד זכות לדיירות מוגנת, ניתן גם לעקל. ביהמ"ש מתייחס לפס"ד ברר ומתעלם מפס"ד אטבה.
· זוסמן, בפס"ד ברר, מתעלם מדברים נוגדים בספרו. פס"ד דנוך מתעלם מהלכה לכאורה נוגדת שבפס"ד אטבה.
  פתרון הסתירה:

· התקווה או הציפייה שיווצר חוב בעתיד אינה ניתנת לעיקול, כפי שנקבע בפס"ד אטבה.

· פס"ד ברר קבע חריג, והוא שדמי מפתח עתידיים לגבי בתי עסק כן ניתן לשעבד.
· נק' המוצא הייתה דרגת אפשרות המימוש של הזכות: ככל שקטנה אפשרות המימוש, הופך לעניין של תקווה וציפייה, שאינו בר-עיקול כלל. המצב לגבי בתי עסק שונה לאור ס' 153 לחוק. הוראות ס' זה הגדילו את אפשרות המימוש וע"י כך הוציאו את דמי המפתח העתידיים מתחום של ציפייה והפכום לבני עיקול.
סיכום המצב המשפטי לגבי עיקול דיירות סטטוטורית:
· ככלל, תקווה או ציפייה איננה ניתנת לעיקול.
· דמי מפתח עתידיים של דירות המגורים אינם ניתנים לעיקול.
· כחריג, דמי מפתח עתידיים של בתי עסק ניתנים לעיקול משום האפשרות הגדולה יותר למימושם. 
רישום הערת אזהרה בגין דיירות מוגנת

 ע"ש 117/97 (מחוזי, י-ם) ההסתדרות המדיצינת הדסה נ' הממונה על המרשם- ערעור על סירוב הממונה לרשום הערת אזהרה בגין דיירות מוגנת. ביהמ"ש הצדיק את הרשם, ואמר כי לא ניתן לרשום את הזכות כיוון שרישום הערת אזהרה היא רק על אחת מזכויות המוכרות בחוק המקרקעין, ודיירות מוגנת אינה כזו. גם ירושה לא תרשם בטאבו, הגם שהיא מהווה שינוי בזכות קניין בדירה, כיוון שהיא אינה בת עסקה במקרקעין. 

 טעמים טכניים ניסוחיים לכך: * ס' 126 לחוק המקרקעין נוקט בלשון "התחייב בכתב"- פירושו עסקה רצונית לעשות עסקה. אין מדובר בחיוב מכח חוק! * הסעיף נוקט לשון לעשות "עסקה" במקרקעין ברוח ס' 6 לחוק המקרקעין, שאיננו עוסק בעסקה שאינה בעלת אופי קנייני ושאיננה טעונה רישום בהתאם לחוק המקרקעין.

רפורמה

· ביטול החוק בשלבים

· הוצאת נכסים מתחולת החוק.

· עידוד יציאה וולונטרית.
 חוק הגנת הדייר (דמי מפתח בבית עסק- אי תחולת השיעורים המירביים והפחתות), 1983- נקבע שלגבי בתי עסק מסוימים בלבד, מבטלים את דמי השכירות והדייר יצטרך לשלם דמי שכירות כלכליים (דמי שכירות מלאים- ביהמ"ש קובע). 
 דברי הסבר להצעות חוק לתיקון חוק הגנת הדייר וחוק מיסוי מקרקעין: * חוק הגנת הדייר יצר במשך השנים עיוותים רבים. לפיכך, מוצע לקבוע בה"ח כי החל מ-1/7/2001 לא יהיה אפשר להשכיר נכס בדמי מפתח, אם באותו מועד לא היה דייר שהיה זכאי להחזיק בנכס לפי החוק. כמו"כ מוצע, שדייר ששלם דמי מפתח בהתעלם מהחוק יהיה זכאי להיפרע מבעל הבית בשל דמי המפתח ששלם, עם זאת בעל הבית רשאי לנכות מהסכום שעליו להחזיר לדייר את דמי השכירות הראויים על הנכס. * מעבר לכך, מוצע להקל על דייר לרכוש מבעל הבית את הדירה, וזאת באמצעות הקלות מס רכישה וכאמצעי תמרוץ. מוצע אף לבטל את הס' המאפשרים שחיקת שכ"ד.

הרצאה 4- 29/11

 סיימנו לדבר על חוק הגנת הדייר: איך נוצרת דיירות מוגנת, איך היא מסתיימת, נושא ההפרות, סעד מן הצדק ועוד. בשורה התחתונה חוק זה לא צלח, כי הוא פוגע מאד בשוק הדיור. רצו להיפטר מן החוק, ולכן נעשו כמה צעדים לשם כך: א) בשנת 68 החוק צומצם במידה ניכרת, בכך שאמרו שלעתיד לבוא חוק זה יהיה וולונטרי, דירה שהפכה לחופשית תושכר בעתיד כחופשית אא"כ ישולמו דמי מפתח. ב) יש נסיון להוציא נכסים מתחולת החוק, תוך פגיעה מסוימת באלה ששלמו דמי מפתח. ג) תקנות הגנת הדייר דמי מפתח בבתי עסק – אי תחולת השיעורים המירביים והפחתות: כל פעם הועלו התקרות, כך שהמון תחומים הוצאו מתחולת החוק. מי שהיה בפנים לפני התקנות, אכל אותה. לבסוף הוסף סעיף סל לפיו כל עסק שלא שולם בעדו דמי מפתח, החוק לא יחול עליו. אם אני מחזיק חנות משנת 50 ומשלם 10 ₪ לחודש, מרגע שהתקנות נכנסו לתוקף על כך שאין הגבלה על דמי שכירות כשלא שלמתי דמי מפתח, בעל הבית יגיש תביעה ויבקש לקבוע דמי שכירות כלכליים, מה שבי"ד לשכירות כנראה יסכים לו וימנה שמאי ומאותו רגע אלו הם דמי השכירות שעליי לשלם. ישנה מחלוקת לגבי מי נופל הנטל- האם בעל הבית צריך להוכיח שלא שולמו דמי מפתח או שהדייר צריך להוכיח ששלם. 
  התיקון הזה דרך התקנות מאד צמצם את החוק.

  בדומה, היו הרבה הצעות חוק לתיקון החוק: היה רעיון שכל דירה שמשתחררת מן החוק, לא יוחל החוק על שכירותה. הרעיון הוא לכפות שלא יהיו דמי מפתח אפילו אם הצדדים רוצים. היינו, ברגע שדירה השתחררה מן התכונה הזאת של חוק הגנת הדייר, זה לא יחזור. 

 עוד נסיון שנעשה הוא ע"י נסיון תיקון בחוק מסוי מקרקעין (במצגת): במסגרת ההצעה משנת 2000 לפיה לא יחול החוק על דירה שנשתחררה ממנו, היה רצון לעודד את זה שהדייר יקנה את הדירה מבעל הבית שלו ואז תהיה הפחתת מס הרכישה. מבחינה הגיונית, כאשר הדייר יקנה את הדירה הוא כבר לא יהיה שוכר בדמי מפתח ואז ממילא יוצא מתחולת החוק. 

 כיום אפשר להשכיר בדמי מפתח באופן מפורש בלבד. 

 עד כאן דיירות מוגנת.

 דברנו על כך שכל עסקה מורכבת משילוש של דיני תכנון ובניה (זכויות תכנוניות/אישורים מנהליים), מס (ידון כאן) וקניין.

 דיני הקניין- מבחינת דיני הקניין אנחנו לעתים אוספים זכויות חלקיות ולא מלאות, עלינו לדעת מה הזכות שקבלנו, לבחון אותה היטב ולדעת כיצד להגן עליה. לדוג': אם ראינו זכות של דיירות מוגנת, אז אנו יודעים שזכות כזו קיימת ויש לה נפקויות רבות, כמו למשל כשאני רוכש דירה עליי לראות שאין דייר מוגן בדירה. כמו שראינו, לפעמים לא ניתן לדעת בוודאות שאין דייר מוגן בדירה כיוון שהוא לא בא לידי ביטוי במרשם כלשהו. אם מדובר בבנין שנבנה אחרי 1968, אז אין ממש בעיה, אך אם מדובר בבניין ישן, ראינו בפס"ד תרשיש שאם הדייר לא פונה כדין, אז עדיין הבניין נושא את התכונה של דיירות מוגנת וזה מכניס איזה חוסר וודאות. אם היה דייר, ופונה בפס"ד, רק אז אפשר להיות רגועים. 
 דיני תכנון ובנייה- נראה כיצד הם משפיעים על עסקה בקניין, בין מבחינת סיוע ובין מבחינת הכשלת עסקת מקרקעין.

 שיטת הרישום:

1. שטר בעלות (deed)- רושמים את השטר וחייבים לעקוב אחרי שרשרת הבעלות. כל מי שעשה עסקה במקרקעין היה נותן שטר, והקושי כאן מתעורר בידיעה על אמיתותי. בגמ' נאמר מי שהוא "מרי קמא" (המקור) לא מעורר את הבעיה, כיוון שניתן להראות את הרצף בשטרות מהיום ועד אליו. שיטה זו הייתה קיימת בארצות השונות, ועשו לשכת רישום מקרקעין (טאבו) ובמרשם הזה היו מחזיקים את כל השטרות. כך ניתן היה לבדוק מי המקור, והאם ישנן התחייבויות. שיטה זו הייתה קשה כיוון שזה דורש המון עבודה. שיטה זו הייתה קיימת בישראל, ולכן גם היום ניתן ללכת לטאבו ולבקש לדעת על נכסים מסוימים לפי דף וספר, וכך לראות בפנקס. בארה"ב זו השיטה, ולכן שם כשאדם רוצה לעשות עסקה שם הוא שולח את העו"ד ללשכת הרישום וזה בודק.
2. שיטת Torrens- לכל חלקה יש רישום קובע. האוסטרלי טורנס יצר לנו שיטה מאד קלה שרווחת בישראל: לא בודקים שטר-שטר, אלא מחלק את כל הארץ לחלקות קרקע, ובצורה מרוכזת רושמים מי הבעלים הנתון בכל חלקה ומה השיעבודים אם ישנם, ואז ההיסטוריה לא מעניינת. אם אני הולך לטאבו, לא נותנים לי ספר גדול עם כל השטרות אלא מראים מה השורה התחתונה: הדירה רשומה ע"ש פלוני והתחייבויותיו הן כך וכך. 
 נושא הרישום משפיע מאד על נושא המקרקעין: נכסים שרשומים בשיטת Torrens הם בעלי ערך רב יותר. 

 כלכלן שאל למה יש עוני במדינות דרום ואמריקה, שם יש קרקעות משובחות עם אוצרות טבע, ואילו במדינות המערב יש שגשוג כשישנן קרקעות פחות פוריות? הוא הגיע למסקנה שכל הבעיה היא בשיטת הרישום וההסתמכות. הנק' שלו היא חשובה: הרישום וההסתמכות שבעקבותיו מעלה את ערך הנכס. כך אוכל למכור אותו, למשכן אותו, לפתח אותו ועוד. כך, דיירות מוגנת שלא ניתנת לרישום בטאבו מורידה את ערך הנכס.
בדיקת זכויות:

1. לשכת רישום המקרקעין- בה נאספים כל הנתונים אודות הקרקעות והבעלות עליהן.
2. נסח רישום- תמצית רישום המקרקעין בלשכה, בגוש X וחלקה Y.
סוגי הפנקסים:

1. פנקס השטרות- לגבי קרקעות שעדיין בשיטת השטרות הישנה. כיום, מי שמקבל נסח מפנקס השטרות לא יקבל רשימה של שטרות אלא מה המצב הנתון כרגע. ההבדל בכל זאת בין זה לבין פנקס הזכויות הוא שבאחרון יש מושג של "הסדר ורישום". יש פקודת הסדר מקרקעין, שעל פיו נעשית פעולה יסודית של בדיקת כל חלקה וחלקה בארץ, בדיקת בעלות ורישומה, ומי שהבעלות נרשמת על שמו לאחר פעולת ההסדר, הקביעה הזו היא סופית ולא ניתנת לערעור. לעומת זאת, מי שלא עבר את תהליך ההסדר, אז הרישום הוא לכאורה. הבעלות בפנקס זה נקבעת ע"פ סדר השטרות. למשל, הבעלות היא ע"ש כהן. הוא מחליט להקים בניין ולרשום בית משותף. כך מובאות כל הרשימות של תתי החלקות וכך ניתן לדעת איזה דירה שייכת לאיזה דייר. זה עדיין לא מעיד דבר על ההסדר של המקרקעין. כל עוד נכס לא רשום כמו שצריך יש לשמור על השטרות.
2. פנקס הזכויות- אלה נכסים שכבר עברו תהליך שקובע סופית מיהו הבעלים בכל חלקה וחלקה. כדי להיכנס לשיטת טורנס היה צריך לחלק את כל הארץ לגושים ולחלקות. שרטטו את הגושים והחלקות, וזה מאד מסובך כי צריך לשרטט את זה בצורה בה אנשים מחזיקים את הנכסים. לאחר גמר פעולות השרטוט, מבררים למי שייכות הזכויות (לעתים יש מחלוקות). כיום הרוב מוסדר.
3. פנקס בתים משותפים- אם יש לי חלקה מסוימת ואני בונה עליה בניין שלם, הדרך שלי לשקף את זה שהחלקה שייכת להרבה אנשים בצורה נוחה (לא שהחלקה שייכת להרבה אנשים) היא ע"י רישום בית משותף, ובדרך זו אפשר לציין "תת חלקה", וכך לכל בעל דירה להעניק תת חלקה. מגישים ללשכת רישום המקרקעין תשריט של כל הבניין, ובו משרטטים איזו דירה שייכת לכל אחד, אילו הצמדות יש וכו'. לא ניתן לדעת דרך הפנקס הזה אם המקרקעין הם מוסדרים, אך דרך פנקס הזכויות כן ניתן לדעת אם מוסדר אם לאו. 

רישום – מושגי יסוד:

1. דף וספר- בו רשמו את העסקה האחרונה, שמתייחס לבית הנדון וניתן לראות בו את היסטורית הבעלויות. יש תיאור של החלקה: מדובר בבניין בעיר כך וכך.. מדרום יש משפחות כהן.. מצפון משפחת מזרחי.. ממערב יש כביש.. וממזרח יש בית כנסת. ע"י דף וספר לא ניתן לדעת את הגבולות המדויקים כי אין מפה, וגם הבעלות היא לכאורה: היא ראייה חשובה, אך היא לא סוף פסוק וניתן לערער עליה. יהיה אפשר לראות בדף וספר גם "שומה", ששמשה את רשויות המס ועל ידה ניתן גם להיעזר בזיהוי.
2. גוש/חלקה- בתוך כל גוש ישנן חלקות.
3. פרצלציה- הפיכת גוש לחלקות. הליך הרישום שיש לעשות כתנאי ראשוני לרישום בטאבו. עד שמחלקת הסדר במשרהמ"ש לא תהפוך את הגוש לחלקות, לא ניתן יהיה לרשום בטאבו. 
4. הסדר- בדיקת זכויות: הסדר מותנה קודם כל בפרצלציה. לאחריה ניתן לבדוק מי הבעלים ולבסוף לרשמם על שם מישהו ולדעת של מי הם. לעתים לא אמצא גוש חלקה כדי לדעת מי הם הבעלים אם לא נעשתה בפרצלציה, ואז אצטרך לזהותם ע"י "דף וספר" שבטאבו.
5. מושע- בעלים בשותפות. נניח שיש חלקת קרקע ששייכת לכל הכיתה, והחלטנו שכ"א יבנה לעצמו בית קטן עליה וכך נעשה. כשבאים ללשכת רישום המקרקעין ומוציאים נסח, ניתן יהיה לראות מספר אנשים ששותפים בבעלות על החלקה, ללא חלוקה פנימית לכל אחד. כל עוד אין חלוקה פנימית, אז אנחנו בעלים במושע. לעתים בנסח ניתן לראות 50 בעלויות, 50 חכירות, 50 משכנתאות, 50 עיקולים, ואז צריך להסתכל ולראות מה שייך למי.
 בדיני מקרקעין למדנו שלא ניתן למכור בעלות בחצי מהחלקה (כמו למשל שבעלות שלי בדרום ושלך בצפון) אלא נגיד שאנו בעלים במשותף כ"א ב-1/2 (או חלוקה אחרת). חוק המקרקעין לא מאפשר זאת כדי לא לפצל את החלקות. עם זאת, אין הגבלה כזו על חכירה או שכירות: אני יכול להחכיר את החלק המזרחי של החלקה ל-1000, כך למעשה שנינו בעלים של החלקה ויש חלקים ספציפיים. יהיה ניתן לראות "משכנתא על חלקו של כהן". כל עוד לא עשו איזו חכירה, הכל שייך לכולם. 

שרשרת הבעלות ושורש הבעלות- nemo dat quod non habet (אדם לא יכול למכור יותר ממה שיש לו)

 ע"י כלל זה נדע בדיוק מה שייך למי. עם זאת, יש חריגים לכלל: בודקים את השרשרת תוך הבנה שאדם לא יכול למכור יותר ממה שיש לו. 

 אנחנו חושבים על 3 דברים: איפה שורש הבעלות האמתית, לבדוק אח"כ את שרשרת הבעלות (מה עבר ממנו) כשאני לוקח בחשבון שאדם לא יכול להעביר יותר ממה שיש לו ולבסוף אני לוקח בחשבון שמא בדרך יש איזו תקנת שוק למשל שנקראת "מקלט", לפיו יכול להיות שבדרך יש מישהו שרכש בעלות בדרך "מקלט". כלל המקלט (Shelter Rule).

 למשל: ראובן הוא בעל אחוזת הפרופ', והוא השכיר לשמעון אותה. אח"כ הוא מוכר את זה ללוי. זו דוג' פשוטה של השכרת נכס ולאחר מכן מכירתו. האם הייתי רשאי להשכירו? כן, כי יש לי בעלות. האם אני יכול למכור ללוי? כן, אך בכפוף למה שיש לי, שהיא בעלות הכפופה לשכירות. אם התיימרתי לתת ללוי בעלות כפופה לשכירות אני יכול, אך בעלות מלאה לא. המחזיק הוא שמעון, כיוון שיש לו זכות שכירות. 

ראובן( לוי( יששכר(דן( שמעון( יהודה( זבולון( גד.

ראובן- שורש הבעלות.

דן- הבעלים ע"פ שרשרת הבעלות, אא"כ יש כאן מקלט.

 עוד דוג': יהודה מחזיק תמונת פיקאסו, ואבי הבעלים. יהודה מוכר לביבי, וביבי מוכר לאהוד. במקרה רגיל המכירה לביבי לא רלווטנית, הוא לא לכל היותר יכול לתת לביבי חזקה וביבי יכול לכל היות לתת חזקה לאהוד. מה שיש לבדוק הוא האם יש כאן חריג של "מקלט" (רלוונטית כאן- תקנות שוק). אם יהודה מכר לביבי בתקנת שוק, יש מקרים בהם עדיין ניתן לו למכור זאת משיקולי תקנות שוק. אז ניתן להגיד שביבי הוא שורש הבעלות. 

רישום עסקאות:
 עסקה נגמרת ברישום- 

ס' 7 לחוק המקרקעין (גמר העסקה): 
(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.

ס' 8 לחוק המקרקעין (צורתה של התחייבות): התחייבות לעשות עסקה במקרקעין טעונה מסמך בכתב.
 ברגע שאני מכרתי, הכלל "nemo dat" לא יהיה רלוונטי יותר לגביי כי הנכס כבר לא שלי, והדרך היחידה בה שמכרתי יזכה במשהו הוא ע"י שיראה מקלט. 

 לפי חוק המקרקעין עסקה נגמרת ברישום [ס' 7], כשאין רישום נקרא לזה רק "התחייבות לעשות עסקת מקרקעין". בפועל, מה קיבל הקונה? מבחינת הכללים של NEMO DAT זה כבר לא של הבעלים הרשום, גם אם לא רשם. אם בכ"ז הבעלים ימכר לקונה III הקונה הראשון יגבר עליו. 
 מה דין זכויות שאינן רשומות בטאבו? זכויות הרשומות במנהל ו/או בחברה משכנת – האם בגדר זכות במקרקעין? 

 נפקויות:

· הצורך במסמך בכתב.

· סמכות עניינית של ביהמ"ש.

· אופן ההגנה על זכויות.
 לא תמיד בטוח שכשאמכור דירה יתייחסו לזה מבחינת החוק כמקרקעין, כיוון שיש נכסים שעדיין אינם רשומים בטאבו. אין פרצלציה או שהרישום נמצא בחברה משכנת (מקבלת הסמכה מהמנהל בעל הקרקע, קונה את הקרקע ומתחייבת לעשות פרצלציה, ובינתיים מבצעות רישום) או במנהל. לחברה המשכנת יש הסכמה לנהל רישומים של כל מי שקנה, וכל מי שקונה חייב להעביר לה מסמכים כאילו הוא מעביר זכויות בטאבו, וכך יש היסטוריית רישום שלמה בחברה. כך יש התחייבות של החברה לרשום בעתיד, כשיתאפשר, את הזכות בטאבו ע"ש הקונה האחרון. 

 לעתים המנהל מחייב קבלן להתקשר עם חברה משכנת כדי לקבל ממנו קרקע. נושא זה חשוב לנו כדי לדעת שיש בתים שלא רשומים בטאבו, וגם יש לכך נפקות בבתיהמ"ש: לעתים אומרים שאם זה לא רשום בטאבו, יש כאן סה"כ זכות חוזית שמוגדרת כמקרקעין. האם צריך מסמך בכתב לדבר כזה? זו שאלה שעדיין התשובה עליה אינה ברורה.
 האם ניתן לתבוע לאכיפת חוזה בשלום או במחוזי? לפי החוק לתביעות לאכיפת חוזה מקרקעין הן במחוזי, ויש מחלוקת בנוגע לסמכות אם זו לא תביעה בנוגע למקרקעין. הש' עמית פסק כי הסמכות היא של המחוזי, גם אם מדובר בזכות אובלגטוריות.
 אם אדם מוכר לי נכס, ואח"כ הוא פשוט רגל, אז לפי החוק ה"א מחסנת אותי מן העיקול וגם מפשיטת הרגל. בחברה משכנת אין מושג של רישום ה"א, אז מה עושים? במקרקעין, ניתן לרשום הערת אזרה מכח ס' 127 לחוק המקרקעין, שאומר שכל עוד שיש ה"א לא תרשם עסקה סותרת, והיא מזהירה קונים פוטנציאליים. יותר חשוב מכך לעניין ה"א הוא שכתוב בחוק במפורש שאם נרשמה ה'א ואח"כ נרשם עיקול אז הערת האזהרה קודמת. 

 הגנה על זכויות לא רשומות:

· מעין הערת אזהרה- המצאה של החברות המשכנות. חלק מהחברות המשכנות מוכנות לרשום את זה אצלן. לא ברור מה הנפקות המשפטית של זה.
· המחאת זכויות- שליחת הודעה לחברה על "המחאת זכות". עצם החתימה על הסכם המכר מראה שהנכס כבר שלי, וכדי שהחברה תבין את זה אני שולח לה הודעה על "המחאת זכות". זה נעשה ע"י שליחת ההסכם ושליחת הודעה לבעל הזכות על המחאת הזכות לפי חוק המחאת חיובים. זה טוב יותר ממעין ה"א כיוון שזה מראה שכל הזכויות עברו. 
· משכון- הבטוחה הכי טובה שיש. משכון זכות חוזית אצל רשם המשכונות. זה רלוונטי להגנה על מטלטלין (שהן גם זכויות חוזיות לרישום). אם הזכות לא רשומה בטאבו, הקונה יכול להגן על עצמו על ידי רשימת משכון לטובתו, שאם מישהו יעקל את המוכר, אז הוא יגבר. מי שקונה נכס שלא רשום בטאבו חייב ללכת לרשם המשכונות ולראות שאין משכון של הזכויות על הנכס, גם אם חברה משכנת מטפלת בו.
כיום החוק מחייב קבלן לתת ערבות בנקאית על כל שקל.

 התחייבויות נוגדות- ס' 9 לחוק המקרקעין: 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.
 לפי הכלל של nemo dat- הזכות של הראשון גוברת. לפי כללי המקלט- השני גובר, בהתקיים התנאים המנויים בחוק. 

 ס' 9 ו-nemo dat: המתחייב( בעל התחייבות ראשונה. המתחייב( בעל התחייבות מאוחרת ללא חריג תקנות השוק. המתחייב( בעל התחייבות מאוחרת עם חריג תקנת שוק. 

 ס' 126 + 127 מדברים על ה"א: לפי ס' 127 (א) כל עוד שיש הערת אזהרה לא תירשם ה"א סותרת, אבל הפסיקה אומרת שאם הקונה הראשון לטענתו יוכיח שהוא קנה לפני בעל הערת האזהרה- כן תירשם הערת אזהרה לטובתו! 

 אין דרך לדעת, גם בדרך של רישום הערת אזהרה מיד, אם הייתה עסקה קודמת. לפי ס' 9, משכנתא עוזרת- כי היא עסקה במקרקעין, אך רישום הערת אזהרה אינה עסקה במקרקעין ולכן משכנתא מגנה עליי בתור קונה ראשון.

הרצאה 5- 6/12
חולקו 3 נסחים של מרשם המקרקעין- באחד מהם הבית נרשם כב"מ (חלוקה לתתי חלקות), באחר הייתה שיטה של חכירות. 
כשאדם קונה חכירה,עליו לבדוק את שטר החכירה כיד לראות מהם תנאי החכירה.
 חזרה למה שדיברנו על nemo dat:
 אם אדם עושה עסקה עם א', ואחר מכן עם ב', הוא לא יכול לעשות עסקה עם ב' כיוון שהוא כבר מכר לא', אך המקרה היחיד בו זה יתאפשר הוא מקרה של מקלט לפי החריגים המוזכרים בחוק (כמו ס' 9 לחוק המקרקעין).
 הפסיקה המוכרת מדיני קניין:

 בר"ע 178/70 הלכת בוקר- חוק המקרקעין ביטל זכויות שביושר, עיקול מאוחר גובר על הערות אזהרה. בעקבות זאת תקנו את ס' 127 וקבעו מפורשות שעיקול מאוחר לא פוגע בתוקף ה"א, אך הלכת אהרונוב די רוקנה את התיקון הזה מתוכן. 

 ע"א 189/96 הלכת אהרונוב- התחייבות לעשות עסקה משכללת זכות שביושר תוצרת הארץ. 

עילות אחרות ושיקולים נוספי למקלט

1. חשיפה לטענת חוסר תו"ל.
2. חשיפה לטענת מניעות.
3. חשיפה לעילה בנזיקין.
4. בדיקת תו"ל יחסי של הצד האחר- הקונה השני צריך לפעול בתו"ל, אך ישנו גם תו"ל אובייקטיבי החל על הקונה הראשון לרשום ה"א.
5. בדיקת ההסתמכות של הצד האחר – מעקל vs. שיעבוד, רכוש בתמורה Vs. מקבל מתנה.
 ביהמ"ש בסופו של יום יפעל בשונה ממקרה למקרה. 

 ס' 10 לחוק המקרקעין (רכישה בתו"ל- תקנת שוק): מי שרכש זכות במקרקעין מוסדרים בתמורה ובהסתמך בתו"ל על הרישום, יהא כוחה של זכותו יפה אף אם הרישום לא היה נכון. 
הערות אזהרה ותקנת השוק

ה"פ 875/84 מיכאלי נ' גמליל- רוכש ה"א ע"ס ייפוי כח מזויף:

· ס' 10 חל רק על מי שרכש זכות במקרקעין וה"א אינה בכלל זה.

· ה"א אינה מקור מוסמך של מידע לגבי זהות הבעלים.
סוגי זכויות קנייניות

 זכויות קניין לא חלות רק על בעלות. אבטיפוס של הקניין הוא בעלות אחת על חפץ. יש מקרים בהם יש "פחות מבעלות". ע"פ הגרסא האנגלית הקלאסית "נאמנות" היא מצב שלאחד יש זכויות שבדין ולאחר זכויות שביושר על אותה זכות קניינית. 

 זכויות קניין חלקיות שלא ע"פ חוק המקרקעין: 

1) בר רשות/שאילה- זכות נפוצה. יש מס' רב של בעלי מקרקעין שכל מה שיש להם הוא רק רשות ולא יותר מזה. זה נפוץ בעיקר בשטחים. גם מי שרוכש זכות בבית אבות למשך שארית חייו, החוזה מגדיר אותו כמעט תמיד כבר-רשות ולא כחוכר/שוכר. 

2) התיישנות- נשללה במפורש בחוק המקרקעין, אך קיימת בפועל מעצם ההחזקה לתקופה מפורשת (למשל, בחוק העות'מאני ובחוק המנדטורי).
3) [דיירות מוגנת]- זוהי זכות סטטוטורית. 
4) זכויות ביושר- זכויות שביושר ע"פ ס' 161 לחוק המקרקעין כבר לא קיימות אלא ע"פ חוק, אך ניתן לראות לפי הלכת אהרונוב שיש דרך להכניסן אם הן ע"פ חוק המקרקעין.
5) נאמנות- חלוקה לנאמן ולנהנה. לנהנה יש זכות שביושר, ולנאמן זכויות שבדין.
6) עכבון- סוג מסוים של שעבוד. חשוב באשר לשאלת המימון, כאשר היזם אינו בעל ההון וע"מ להבטיח לבעל ההון הוא צריך ליצור זכות קניינית כלשהי לטובת בעלל ההון ע"מ שיסכים להלוות לו את הכסף. 
7) שמירה.
8) אריסות.
9) זיקה מתמשכת?
 סיבות "לחתוך":

· ליהנות מחתכים של הנכס: נזילות (אין מספיק כסף לקנות הכל), שימוש יעיל (אין צורך לקנות הכל).
· ליצור פיקציה משפטית: בטחונות, ליהנות מיתרונות מס, להתגבר על מגבלות משפטיות.
 זכויות בחוק המקרקעין:

· בעלות (ס' 2).
· משכנתא.
· שכירות/חכירה לדורות (ס' 3)-  *שכירות מקרקעין היא זכות שהוקנתה בתמורה להחזיק במקרקעין ולהשתמש בהם שלא לצמיתות.   *שכירות לתקופה שלמעלה מ-5 שנים תיקרא "חכירה"; שכירות לתקופה שלמעלה מ-25 שנים תיקרא "חכירה לדורות". לפי החוקים השונים נפקות המונחים עלולה להשתנות. 
ההבדלים בין בעלות לבין שכירות/חכירה: 1) הגבלה בזמן. 2) בבעלות מקרקעין ניתן לעשות כמעט כל דבר, ואילו בשכירות/חכירה ייתכן ולא יכללו זכויות מסוימות כגעון הגבלה בהעברה והגבלה בזכות להחזיק ולהשתמש.
· זיקת הנאה.
 הבחנה בין חכירה לדורות לבין שכירות: * התקופה. * לא ממש ידוע.

הבחנה בין בעלות לבין חכירה לדורות:

· ע"א 331/67 אהרונוב נ' בן דרור – נקבע שתביעה לביצוע בעין של הסכם חכירה ל-999 שנה היא תביעת לחזקה ושימוש לפי חוק בתי המש' [ס' 51 (א) (3)]-לעניין סמכות השיפוט שתהא שייכת לשלום]. בעקבות כך תוקן החוק כך שגם בעלות וגם חכירה לדורות תהיינה בסמכות המחוזי. 
· ע"א 123/66 אהרנוב נ' אייזן- אדם שהיה חוכר לדורות ולא בעלים. המממש טען שהחוק לא חל עליו שכן הוא חוכר לדורות ולכן הוא לא יהפוך לדייר מוגן בדירה שחכר. מפסיקה זו נראה שלפעמים ההבדל הסמאנטי עלול לגרום להבדל בתוצאה. ס' 30 (היום 33) לחוק הגנת הדייר קבע בעבר: "החזיק אדם בנכס כשהוא בעלו או אחד מבעליו, ופקעה בעלותו מחמת...".  גם לגבי זה החוק תוקן- הס' חל גם על חכירה לדורות. הדבר מראה שהמחוקק רואה בחכירה לדורות כקרובה לבעלות. 
· רע"א 2821/95 לוסטיג נ' מייזלס- חוזה חכירה לתקופה של 999 שנה עם אופציה לעוד 999 שנה. החוכר תבע פירוק שיתוף בזכויות הבנייה. נפסק כי סביר להניח שהצדדים התכוונו להעביר את מירב הזכויות בנכס, ובכך מתקרבת החכירה ככל האפשר לבעלות. 

 רואים מ-3 פסה"ד האלה שהכוונה היא לתת כמה שיותר סמנים של בעלות לחכירה לדורות.

הרצאה 6- 13/12

 החוק שאפשר לרשום במרשם עסקאות או התחייבויות לעסקאות, לא דבר על עסקה שאינה במקרקעין. לכן, ראינו שכשמדובר בהגנת הדייר יש בעיה. 
התיישנות במקרקעין

בתלמוד יש פרק שנקרא "חזקת הבתים": אנחנו נרצה לדעת מיהם הבעלים של הקרקע שאדם מחזיק בה. אחרי תק' מסוימת לא נדרוש ממנו שטרות שיוכיחו את הבעלות שלו על הקרקע. לכן, הדרך להוכיח בעלות היא ע"י מסמכים או ע"י מה שכולם יודעים. החזקה במקרקעין מעבר לתק' מסוימת היוותה טענה טובה להצדקת ההחזקה במקרקעין. 

 כשמדובר בהתיישנות יש להבחין האם זו טענה של "מגן" או של "חרב"?

1) האם המשמעות היא שאני הבעלים לכל דבר ועניין?

2) האם זה רק אומר שלא ניתן לפנות אותי מהקרקע?

 יש שיטות בהן הבעלים נשאר הבעלים והמחזיק רק מקבל הגנה מפני פינוי שלו, וישנן שיטות הפוכות. בד"כ, בגישה האנגלו-אמריקאנית מדובר על תחנה בדרך לבעלות. מי שמצליח להוכיח טענה של "חזקה נוגדת", מוכיח למעשה טענה של בעלות. הוא מוכיח שלא רק שלא ניתן לפנותו, אלא גם לא ניתן לערער על הזכות הקניינית העליונה שלו. 

 יש גם אפשרות לבקש מביהמ"ש להוציא צו המופנה לפקיד הרישום, שמצהיר לכולי עלמא שזה הבעלים החדשים של הנכס. אם מוכיחים טענה זו, האדם הופך להיות הבעלים. 

 לעומת זאת, בדין הישראלי ההתיישנות מהווה בעיקר "מגן" ולא "חרב"- ההתיישנות מונעת מהבעלים הרשום לפגוע בזכות החזקה של המחזיק או מאפשרת למחזיק להירשם כבעלים. ישנו רק חריג אחד, במסגרת הליכי הסדר, טענת התיישנות יכולה להיחשב כרוכשת בעלות. 

 בפקודת הליכי הסדר יש פרק שעוסק ברצון להסדיר את כל הקרקעות בישראל ולרשום את הבעלות עליהן. הזכרנו כבר, שלגבי מקרקעין שעברו הסדר- הרישום הוא סופי ולא ניתן לערער עליו . 
 לגבי קרקעות לא מוסדרות ניתן להעלות טענה של התיישנות ע"פ הדין הקודם (החוק העותמאני), כאשר בחוק העות'מאני הוכחת התיישנות קרובה להוכחת בעלות.
 לגבי הקרקעות של יו"ש- הרבה מהתביעות הפרטיות מבוססות על עילה של התיישנות. שם צריכים להוכיח שהאדם עיבד את הקרקעות למספר רב של שנים, והבעלים האמיתי לא יכול לטעון לכך שאין לו זכות. זכות הבעלים המקורי התיישנה. 
  בישראל זה אמנם משמש מגן, אבל במסגרת ההליך של הסדר המקרקעין מתקיים גם הליך של בירור זכויות. ייתכן שישנה חלקת קרקע שלגביה לא יודעים מי הבעלים הרשום או שיש מחלוקת לגבי הבעלים הרשום, שאז יתקיים הליך ומי שיזכה בהליך הקרקע תירשם על שמו. 
 אם יש מישהו שמחזיק מקרקעין וטוען להתיישנות- לא ניתן לפנותו שכן יש לו חזקה בתק' הדרושה ע"מ לזכות בהתיישנות- ייערך בירור, ואם הוא אכן מחזיק בקרקע מכח התיישנות הוא יירשם כבעלים. מכאן שבהליכי הסדר התיישנות היא התיישנות רוכשת ולא רק מגנה!
התיישנות במשפט האנגלו-אמריקאני:
· היסודות הנדרשים משתנים משיטה לשיטה. יסודות נדרשים בדין האנגלו-אמריקאני:
· חזקה בפועל (Actual).
· חזקה גלויה (Open and Notorious).
· חזקה נוגדת (Hostile)- נניח שמישהו מבקש ממני את החווה. המעמד שלו בקרקע הוא "בר-רשות". בעלים רשאי בכל רגע לבטל את הרשות. אנחנו רוצים לדעת שהמחזיק שדורש את ההתיישנות התנהג כלפי כולם כבעלים באופן מתריס, והבעלים האמיתי אפשר לאדם שהתנהג באופן מתריס לעשות כן. אם הבעלים לא נתן לו להיות שם, אז בעלים סביר היה פונה לערכאות ועוצר את זה. 
· חזקה ייחודית (Exclusive) ורצופה (Continuous)- צריכה להיות חזקה ייחודית ורצופה של הפולש. התק' משתנה ממדינה למדינה בארה"ב. 
· לעתים גם – טענת זכות (Claim of right).
· ישנה אפשרות צירוף תקופות בין מחזיקים שונים. היינו גם לפני תום התק' יש זכויות בעלות ערך. לפני מיפוי הקרקעות, אדם מחזיק בשטר וסובר שהקרקע שלו נמצאת במקום מסוים, בעוד שהיא נמצאת במקום אחר. כך זה מתגלגל ממוכר לקונה, אין לאף אחד מהם את התק' הנדרשת, אך נחבר את כל התק' של כל הפולשים יחד.
· בד"כ קיימים תק' בהן עוצר מירוץ ההתיישנות, כגון תק' שהבעלים קטין. נניח שאדם פסול דין ואין לו אפוטרופוס: בשיטה האנגלו-אמריקאנית, החוק יקבע שלא נספור את השנים האלה שכן אין לבעלים יכולת להגן על זכותו. 
 מיהו "מחזיק" לעניין זה? היקף הדרישה לחזקה נוגדת:

· Monroe v. Rawlings (Michigan 1851):
· קרקע לא מיושבת. תופס חזקה בנה עליה בקתה לציד, ועשה שימוש לציד ולדייג 6 פעמים בשנה. שלם את המסים, העמיד שלטים עם שם החנה, פעם אחת מכר עצים. מכר חלק לוועדה המקומית לשם כביש.
· נפסק כי הייתה חזקה נוגדת בכל המגרש למרות שלא נעשה שימוש בכל המגרש. 
התיישנות בדין הישראלי:

· ישנו אימוץ של הדין העות'מאני וכן חוק ההתיישנות (1958). 
· ס' 51 לפק' הדר זכויות במקרקעין (1969) – בהליכי הסדר מקרקעין – התיישנות יכולה להיות רוכשת: "שוכנע פקיד ההסדר שפלוני מחזיק מקרקעין החזקה שתקופתה ותנאיה יש בהם למנוע כל תובענה לקבלתם, והמקרקעין רשומים על שמו של אדם אחר - ירשום את המחזיק בלוח הזכויות כבעל המקרקעין לגבי טובת ההנאה שהיתה לאדם שעל שמו הם רשומים".
· חזקת שנים כנגד רישום.
· ס' 5 לחוק ההתיישנות- הזמן להתיישנות: במקרקעין 15 שנה, ולאחר רישום לפי פק' הקרקעות (סידור זכות הקניין)- 25 שנה.
· ס' 159 (ב) לחוק המקרקעין- אין התיישנות במקרקעין מוסדרים!
 רע"א 2203/91 ח'אלד יוסף נ' מנהל מקרקעי ישראל:
· לפי ס' 78 ו-20 לחוק הקרקעות העות'מאני על החזקה לענות על 2 מבחנים: 1) עליה להיות "חזקה נוגדת". 2) החזקה צריכה לבוא מכח טענת זכות הבעלות של המחזיק.
· תק' ההתיישנות מתחילה ביום שבו עושה המחזיק מעשה שיש בו משום "חזקה נוגדת".
 זה בדיוק ההפך מזיקת הנאה מבחינה זו: אם הבעלים מוחה, זה דווקא עוזר למחזיק לקבל התיישנות. אם הוא מוחה א"א לקבל זיקת הנאה. ע"מ להתחמק משני אלה כדאי לבעלים לשלוח מכתב למחזיק האומר לו שהוא נותן לו רשות להחזיק כשיותר מאוחר הוא יוכל לבטל. 

 חייבים להראות משהו שמספיק מצדיק להעניק בעלות. משהו שלא סותר את החזקה הנוגדת. 

ע"א 3217/91 פלר נ' יורשי המנוח דב אקסלרוד ז"ל
· לא די שמחזיק יוכיח את חלוף תק' ההתיישנות. עליו גם להוכיח שבמשך כל תק' ההתיישנות החזיק בקרקע "חזקה נוגדת", כלומר שאיננה באה מכח זכות הבעלות של היריב. היינו- תוך התרסה בזכויות הבעלים ושלא מכחו או מכח בהסכמה שבשתיקה.
· שתיקתו של הבעלים יכולה להתפרש לעתים כהסכמה להחזקה.
· תשלום המסים בשם המנוח מעיד שלא הייתה חזקה נוגדת.
· הודאה בבעלות המנוח במסגרת השגה לרשויות המס, מפסיקה את מירוץ ההתיישנות.
 עם הזמן, טענת ההתיישנות תהפוך ללא רלוונטית בגלל ההסדרה של המקרקעין. 

בר-רשות

 זכות שלא מופיעה בשמה בחוק המקרקעין. זכות זו מעניקה שימוש מוגבל בהתאם להסכמת הבעלים במקרקעין. 
 ההבדל בין רשות לבין שכירות הוא שרשות היא בד"כ אינה בתמורה (אם כי יש לכך חריגים). זכות הרשות דומה לשאילה, אך לא לגמרי כיוון שבישראל קיימים סוגי רשות שבתמורה ונראה גם סוגי רשות שהיא לא בתמורה שחלים עליה דינים שונים משל שאילה. אם לא נקבע אחרת בתנאי הרשות, ניתן לשים לה קץ ע"י הודעה זמן סביר מראש.
ת.א 1910/93 (שלום רחובות) עמרני נ' עמרני (8.2.95):
· "בר-רשות" הוא מושג אנגלי שהשתרש במשפטנו.

· מדובר ברשות שיש עמה החזקה ייחודית, ללא תמורה. מצב כזה מוגדר בחוק המקרקעין כ"השאלה".

· מדובר בזכות קניינית הטעונה רישום, ואם מדובר בתק' העולה על 5 שנים טעונה מסמך בכתב. 

· ע"פ חוק השכירות והשאילה, אם לא הוסכם על תק' השכירות או השאילה רשאי כל צד לסיימה ע"י מתן הודעה לצד השני.
 אם אני בא ללשכת רישום המקרקעין כדי לרשום ה"א על רשות, לא יאפשרו זאת אלא אם נותן הרשות יאשר שמדובר במתן חזקה למשך זמן מסוים. 

 בג"צ 1661/05 המועצה האזורית חוף עזה נ' כנסת ישראל:
· מה המעמד של היישובים מעבר לקו הירוק? 
· פס"ד זה עוסק בכל מיני טיעונים של המתגוררים או בעלי נכסים ישראלים בעזה שפונו. הם טענו שההסדרים שהופיעו בחוק לגבי פיצוי שהם יקבלו על הרכוש שלהם לא מספיק גדול. 
· מבחינה קניינית זה לא חכם שיבקשו רשות מהרשויות. יכול להיות שדווקא כדאי לא לשת"פ וכך לרכוש יותר. 
· ביהמ"ש קבע שיש להם זכויות קנייניות מוגנות (לא של בעלות). בר רשות עם משהו נוסף. בד"כ זה קורה בחוק האנגלי. 
· לא ברור במשפט הישראל מהי הזכות הזו. 
· פס"ד זה לא אמר מתי הרשות הופכת להיות חזקה יותר. 
· בחוק האנגלי יש טענה של השתק לזכות מי ששלם. 
· יש גם פיצוי על הסתמכות הרשות. 
"זיקה נמשכת"
· אין לכך ביטוי בחוק המקרקעין. אפשר להגיד שהיא נובעת מהמש' המנהלי. זו זכות קניינית מאד מוזרה. 
· נחזור לבג"צ עזה: הזכויות של בעלי הרכוש, יש דרכים שונות להצדיק החלטה שיש להם זכויות ורכוש אע"פ שלפי טיבה של הזכות הקניינית אין להם דבר מרגע שהבעלים מחליט אחרת. אחת הדרכים היא לומר ישש להם "רשות +". היא ניתנת לביטול כשהבעלים מחליט, אך מעניקה זכויות מסוימות לבעל הנכס ולא ניתן לבטלן אלא רק תחת תנאים מסוימים/תשלום. דרך נוספת להסביר זאת- לא מדובר רק בזכויות של בעלי הנכסים אלא רק בזכויות שיש לבעלים. כאן- המדינה, והמדינה כפופה לדיני אחרים מלבד רק לדיני קניין. היא כפופה גם למש' המנהלי. אמנם נכון שבד"כ בני רשות מקבלים רק משהו מסוים, אך המדינה לא יכולה לאכוף זכויות מסויימות שלה כלפי ברי- רשות. כלומר, כמישהו בר-רשות של נכס שהוא בבעלותה המדינה יש לו יותר זכויות. 
· בג"צ קרסיק נ' מנהל מקרקעי ישראל- בוצעה הפקעת מקרקעין באזור גבעת אולגה. הפקיעו באזור שנות ה-50, בתחילה לצרכים צבאיים ואח"כ זה הפך לכפר נופש לחיילים. בשלב מסוים משהב"ט מחליט שלא הגיוני להשתמש בקרקע לצורך הבסיס כי ניתן להעביר את השימושים הצבאיים למקום זול יותר, למכור את הקרקעות ולתת את הכספים למדינה. המשפחת שהפקיעו להן את הקרקעות בשנות ה-50 התעוררו וטענו שהפקיעו להם את הקרקעות לצורך ציבורי- בסיס צבאי, ולצורך זאת דווקא. אם אין בסיס צבאי, למה מוכרים את זה? הם דרשו את הרווחים/החזר הקרקעות. 
 במש' האנגלו האמריקאי זה לא מכח הפקעות, אך הבעלים יכול למכור את הבעלות לתק' פלונית כאשר הוא שומר לעצמו/לאחר זכות שיורית לבעלות אחרי שהתק' הזו נגמרת. בד"כ זו תק' שמוגדרת ע"פ משך חיים של מישהו. זה נחשב בעייתי במש' האנגלו האמריקאני, כיוון שיש מתח. דיברנו על זה גם בדיירות מוגנת, בכך שכל פעם שאני מחלק את הבעלות בין מס' גורמים יש פוטנ' לקונפליקט בין הבעלים השונים. 

 נגיד שבעניין קרסיק המדינה לא קבלה את הבעלות המלאה, אלא רק את הבעלות לתק' השימוש. זה מתח שקיים תמיד כאשר יש איזו בעלות שיורית. מה כדאי למדינה לעשות כאשר לא משתלם לה להמשיך להחזיק זאת כבסיס צבאי? וודאי שלא לוותר על הנכס. האם למדינה יש סמכות לעשות זאת? לא בטוח. זו נראית סחטנות מצד המדינה. פס"ד קרסיק מסביר הרבה, אך לא ניתן להבין ממנו הרבה. 

 אחת הבעיות היא שהזיקה הנמשכת הזו מייצרת תמריצים לא רצויים. הש' שטרסברג-כהן אמרה במיעוט שזה מראה שהבעלות של המדינה היא בעלות פחותה, הכפופה לזכויות השיוריות (הזיקה הנמשכת). מה קורה כשהמדינה שינתה את השימוש בקרקע? ברגע שאנו אומרים שזכויות הבעלים תלויות בשימוש פלוני, אזי אנו מתמרצים את הבעלים להשתמש בשימוש הזה לעד וזה בעייתי.

 פס"ד קרסיק לא הסביר בכלל מה טיבה של הזיקה הזו ומתי ניתן לדורשה. כל מה שפס"ד קרסיק אמר למעשה הוא שיש לפסול את התכנית, ושהמדינה תהיה חייבת להסדיר את זה בחקיקה ראשית. 
מימוש הזיקה?

· אי שימוש בקרקע כלל למטרה ציבורית.
· שימוש למטרה ציבורית ואח"כ הפסקת השימוש.
· מעבר ממטרה ציבורית למטרה אחרת: 
· מטרה שנייה "ציבורית" או "פרטית"?
  כאן נבחנה הפקעה מסוימת ע"פ חוק מסוים. שני החוקים העיקריים שעוסקים בהפקעות: 

1) פק' הפקעות לצרכי ציבור- ההפקעה נעשית בהתאם להחלטה של שר האוצר. 

2) לפי חוק התכנון והבנייה ע"י הרשות המקומית- לפי חוק התו"ב יש הבדל אם מתבטל השימוש או שהכוונה משתנה, שאז צריך לפצות את בעל הקרקע/להחזיר לו את הקרקע. לא כך בפק' הקרקעות.

 מבחינה פרשנית- בחוק אחד יש זיקה בין המטרה ובין הצורך לפצות/להחזיר על הקרקע ובחוק אחר אין זיקה כזו. לכאורה, זה אומר שיש הסדר שלילי מבחינה פרשנית. פס"ד קרסיק עושה מעין "חקיקה שיפוטית" ואומר שקיימת זיקה (אך נמנע מלקבוע אם זו זיקה רטרואקטיבית או מכאן והלאה- פרוספקטיבית), אך במקום לפסוק בעניין המתין להסדר חוקי שיחליט, כך שלא נקבע דבר לגבי העותרים. 

שאלות נוספות:

· מהי מטרה ציבורית?
· ע"פ החוק: שיקול דעת של שר האוצר.
· ע"פ פס"ד: שיקול דעת של ביהמ"ש.
· האם חובת ההודעה לבעל הזיקה?
· הערה למחוקק.
· האם הפיצוי עבור בעלות או "בעלות ציבורית"? 
 אותנו אמורה לעניין השאלה מבחינה קניינית: איך אוכל להגן על הזכות שלי? נניח שהמדינה מפקיעה לי את המגרש, אז לפי פס"ד קרסיק יש לי זכות/זיקה נמשכת כלפי הקרקע הזו. 

בעקבות פס"ד קרסיק- שאלות לגבי טיב הזכות:

· רישום.
· עבירות.
· השפעת קבלת או אי קבלת פיצוי?
· האם הפיצוי עבור בעלות או "בעלות ציבורית"? האם מפצים עבור כל שווי הקרקע או שווי הקרקע פחות הזיקה (קרקע שכפופה לזיקה שווה פחות מהקרקע שלא כפופה לזיקה- למטרה הציבורית). 
 בחוק התו"ב יש זכות דומה לזיקה זו. זכותו של הבעלים מתאפשרת לקבל פיצוי/זכות לקבל את הקרקע.

ס' 196 (שינוי ייעוד של רכוש מופקע ללא תשלום): 

(א) מקרקעין שהופקעו לפי חוק זה ללא תשלום פיצויים וייעודם שונה לייעוד שלמענו אין להפקיע מקרקעין לפי חוק זה ללא תשלום פיצויים, תשלם הועדה המקומית פיצויים למי שהיה זכאי להם בשעת ההפקעה אילו היתה ההפקעה מחייבת תשלום פיצויים באותה שעה, או אם רצה בכך, תחזיר את המקרקעין למי שהופקעו ממנו.
(ב) בפעולה לפי סעיף זה – לענין סעיף 12 לפקודת הקרקעות (רכישה לצרכי ציבור), 1943, יבוא במקום מועד הפרסום של ההודעה על הכוונה לרכוש מקרקעין – המועד של שינוי הייעוד, ושווי המקרקעין ייקבע בשים לב לייעודם מחדש.
 היה חוק לתיקון לפק' הקרקעות (רכישה לצרכי ציבור- 2010):

· רשימת המטרות.
· חובת הודעה/זכות שימוע.
· קביעת מועדים למימוש ייעוד ראשוני.
· פקיעת הזיקה אחרי 25 שנה- במקרה של קרסיק לא מגיע כי עברו יותר מ-25 שנה עד שנעשה שינוי.
· זכות להחליף מטרות ציבוריות. 
 זה יוצר מעין זכות קניינית שלא ברור מה הנפקויות שלה. 

מנהל מקרקעי ישראל
 עד עכשיו דיברנו על זכויות קניין פחות מוכרות. נראה שהצורות המוזרות האלה מייצרות תמריצים מטורפים. לפני שנוכל לעבור לשאלות התכנוניות, נדבר על פן קנייני נוסף. יש שחקן דומיננטי מאד בקניין והוא המדינה, שמנהלת כ-% 90 מהקרקעות במ"י. המנהל רואה את עצמו בהרבה מאד מקרים כגוף נוסף לתו"ב, ויש לו כללים משלו. זה אומר שכשאנחנו רוכשים קרקעות של המדינה יש לחשוב לא רק על בעל הזכות אלא גם על ממ"י. 

 ס' 2 (א) לחוק מנהל מקרקעי ישראל:
ניהול קרקעות המדינה, כולל קרקעות בבעלות:
1. מ"י.
2. קק"ל- נתנה למדינה את הזכות לנהל את קרקעותיה. קק"ל רכשה קרקעות לשם התיישבות יהודית. זוהי קרן נאמנות, שתנאי הנאמנות שלה נקבעו בתחילת ימיה. המנהל לעתים מתגבר על ההגבלות שלה ע"פ תנאי הנאמנות, ע"י כך שמחליף קרקעות: נותן לקק"ל בעלות ביערות ולוקח למדינה בעלות בקרקעות שבתוך העיר. 

3. רשות הפיתוח- רשות שאמונה על פיתוח קרקעות פרטיות של נפקדים. המדינה לקחה קרקעות אלה מכח חוק נכסי נפקדים. רשות הפיתוח לרוב לא מחזיקה בקרקעות אלה, כיוון שהמנהל עשה החלפות עם הקרקעות של הקרן הקיימת. 

 הרצאה 7- 20/12

מנהל מקרקעי ישראל- המשך
 ס' 2 (א) לחוק מנהל מקרקעי ישראל: מדינת ישראל, קק"ל רשות הפיתוח.

 ח"י מקרקעי ישראל: 
ס' 1: לא ניתן להעביר את זכות הבעלות במקרקעי ישראל, למעט במקרים חריגים המצוינים בחוק.
ס' 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 הקיימת לישראל לא תיעשה אלא באישורה.

 המנהל לא מוכר קרקעות מדינה (לרוב):

· רוכשי אדמות המנהל רוכשים אותן בחכירה לדורות ולא בבעלות.
· הרכישה היא באחת מ-2 דרכים: * חתימת "חוזה פיתוח". * חתימת "חוזה חכירה" עם המנהל. 

 דמי חכירה:
· 3 שיטות מרכזיות:
· "דמי חכירה שנתיים".

· היוון דמי החכירה השנתיים לכדי תשלום אחד, המשולם מראש עבור כל תק' החכירה.
· 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 הבעלים בעליית ערך המקרקעין. 
· הזכות קבועה בחוזה החכירה, אם כי לפי הפסיקה הזכות אינה מותנית בקביעה מפורשת בחוזה. 
חוזה פיתוח:

· החוזה נחתם עם יזם, שיכול להיות אדם פרטי העומד לבנות את בית מגוריו או חברה קבלנית העומדת לבנות דירות למכירה לציבור.
· היזם מתחייב לפתח את הקרקע ולבנות עליה בהתאם לתכניות שאושרו ע"י המנהל.
· בהתקיים תנאיו, זכאי היזם להתקשר עם המנהל בחוזה חכירה.
ע"ש 1001/06 יובל הנדסה בע"מ נ' הוועדה המקומית לתו"ב חיפה:

· האם בעל חוזה פיתוח יחשב חוכר לדורות שחב בהיטל השבחה?
ע"ש 1006/06 יעקב רבינוביץ' נ' הוועדה המקומית לתו"ב:

· האם חבר אגודה שיתופית שזכויותיו מוגדרות "בר-רשות" ייחשב כחוכר לדורות, ולכן עליו לשאת בתשלום היטל ההשבחה?
חוזה משולש:

· על הקרקעות המוקצות הוקמו כ-700 יישובים בכל אזורי המדינה.
· השיטה נודעה כ"חוזה תלת-צדדי".
· לפי הסדר זה, קרקעות המדינה נמצאות בחכירה לדורות משותפת בהסכם בין: היישוב כקולקטיב, ממ"י והסוכנות היהודית.
· דוג' להסכם משולש: מושב בית זית רשום כאגודה שיתופית. אדמות המושב הן בבעלות המדינה, והן מנוהלות ע"י ממ"י. ההסכם נכרת בין המנהל והסוכנות (ששכרה את המקרקעין) לאגודה, שלה העניקה הסוכנות רשות שימוש. בהסכם הוסמכה האגודה להעניק לחבריה זכויות של בר-רשות בנחלה שהוקצתה להם. 
 ע"א 7139/99 יובל אלוני נ' אליעזר ארד: בני זוג מתגוררים בנחלה, הידועה כמשק 107 באגודה/מושב. הזוג נותנים לבנם ולכלתם זכות השימוש בבית מגורים נוסף שהורשו להקים בנחלה. על זכויות ההורים בנחלה הוטל עיקול. דעת הרוב: על יסוד היקש, יש לקבוע כי ס' 9 לחוק המקרקעין מעניק אף לבעל רשיון בלתי הדיר מכח השתק עדיפות ע"פ עיקול מאוחר.
 ייעוד: רוב קרקעות המדינה הוקצו למטרות התיישבות, חקלאות וכוחות הבטחון. 

 שינוי ייעוד:

· "דמי היתר".
· החלטות המנהל: 717, 727, 737.
· בג"ץ 3939/99 קיבוץ שדה נחום מ' מנהל מקרקעי ישראל (בג"צ שיח חדש).
רפורמות

 למנהל יש תפקיד מאד משמעותי בשוק המקרקעין בכלל. הוא מחליט על קצב הפיתוח, סוג הפיתוח ותפקידו. דרך זו די חריגה בעולם, שהמדינה שולטת בכמות אדירה של קרקעות המדינה. 

ועדת רונן- שדרוג לזכות בעלות ללא עלות נוספת:

· וועדה ממשלתית משנות ה-90, שקבעה שיש להעביר בעלות לרוכשי דירות מגורים בשיכונים הציבוריים שנבנו על אדמות המנהל. זאת בהתקיים 3 תנאים: 1) בניה רוויה- לפחות 2 קומות ו-4 דירות. 2) שזכויות החכירה של המשתכן הינן מהוונות. 3) שהבניין בו מצויה הדירה לא הוקם על אדמת קק"ל. 
· זה הסתדר עם האיסור להעביר בעלות, בכך שבערים ניתן לעשות זאת ע"י תקנות, בעוד שבשטחים חקלאיים זו בעיה. הרפורמה שהתקבלה תחת הממשלה הנוכחית אומרת שיש להעביר את הבעלות לידי החוכרים, וזה נוגע לכ-% 1 משטחה של המדינה. 
· היה שינוי בחוק לפני כמה שנים, והוא שכאשר המנהל מעביר את הבעלות, החוק אפשר למנהל להטיל כל מיני מגבלות. דוג': הגבלה בהעברה לזר. 
הרפורמה במקרקעי ישראל

 שו"ת לציבור- עיקרי הרפורמה:

1. תתאפשר העברה של הבעלות בקרקע המיועדת למגורים ולתעסוקה לידי החוכרים – כלומר האזרחים. כל אזרח יוכל לקבל את הבעלות על הבית שלו או על בית העסק. 

2. העברת הבעלות בקרקע תיעשה לידי חוכרים רבים ולא לידי מעטים.
3. יישום הרפורמה עתיד להביא לירידה במחירי הקרקעות ובמחירי הדיור ולהגברת הצמיחה במשק.
4. הרפורמה אינה צפויה להגדיל את הפגיעה בשטחים הפתוחים ואף לא למנוע מימושם של צרכי ציבור ואספקת מוצרים ציבוריים.
5. היקף השטחים שתועבר בהם הבעלות עומד על כ-% 1 בלבד משטחה של המדינה.
6. גם לאחר יישומה של הרפורמה תשארנה המדינה וקק"ל כבעלים של הרוב המכריע של הקרקעות.
7. בידי המדינה יישמרו גם בעתיד כלי ההפקעה הקיימים המאפשרים לה להשיב לידיה את הקרקע לצרכי ציבור.
8. רפורמה זו, שמטרתה ייעול הפעילות בשוק המקרקעין, מהווה מנוע חשוב ליצירת צמיחה בת קיימא, ולכן מהווה רכיב מרכזי במסגרת מדיניותה הכלכלית של הממשלה.
הצעת רפורמה של הממשלה הנוכחית:

· ביטול מנהל מקרקעי ישראל והקמת רשות המקרקעין, שתפקידיה: שיווק קרקעות במכר לפי צרכי המשק, רכישה ופדיון של קרקע לצרכים לאומיים, פעולות אכיפה לשמירת זכויות המדינה בקרקע, הבטחת רישום המקרקעין בטאבו, מתן שירות לחוכרים בדרך של מיקור חוץ ואיסוף והצגת מידע לציבור על זמינות קרקע לתכנון ולפיתוח.
· מכירת בעלות (ולא חכירה) במקרקעי מדינה שמיועדות למגורים ולתעסוקה. 
מטרת הרפורמה: 

· ייעול המנגנונים הממשלתיים לניהול המקרקעין.
· העברת הבעלות בקרקע בייעודי מגורים ותעסוקה לידי החוכרים.
· מעבר להקצאת קרקעות במכירה במקום בחכירה.
· עידוד היזמה הפרטית והמוניציפאלית לתכנון מפורט ולפיתוח קרקעות.
· צמצום המעורבות הממשלתית בשוק המקרקעין.
· קיצור הליכי התכנון. 
 חוק מנהל מקרקעי ישראל (תיקון מס' 7- התשס"ט):

· ע"פ החוק של היום, ניתן להעביר בעלות רק באזורים עירוניים. 
ביקורת:

· השתלטות של "גורמים עוינים" על קרקעות ישראל.
· השתלטות של "בעלי הון" על קרקעות ישראל.
· "פיתוח יתר"- אולי הניהול הפרטי של הקרקעות לא יהיה טוב. 
· שחיתות.
· "והארץ לא תימכר לצמיתות כי לי הארץ, כי גרים ותושבים אתם עמדי" (ויקרא). 
קרקעות ביהודה ושומרון

· ס' 11ב לפק' סדרי השלטו והמש': "המש', השיפוט והמנהל של המדינה יחולו בכל שטח של א'י שהממשלה קבעה בצו". אחרי מלחמת ששת הימים יצא צו שנוגע לגבולות שהשתנו. ברגע שצה"ל השתלט ב-67,  מדינת ישראל החליטה להשאיר את המש' שהיה קיים עד אז בחלק מהמקרים. 
דיני מקרקעין באיו"ש:

· דינים ישראליים: החלטות של המנהל האזרחי והמנהל הצבאי וחקיקה מסוימת.
· דינים אחרים: המש' הירדני, המש' המנדטורי (נכנס דרך ס' 128 לחוקה הירדנית משנת 52), ס' 129 לחוקה ביטל את ס' 46 לדבה"מ (אי תחולת המש' המקובל), המש' העות'מאני (נכנס דרך המש' המנדטורי). 
הרצאה 8- 27/12
המשך- קרקעות ביו"ש

מרשם המקרקעין:

· קמ"ט רישום מקרקעין במנהל יו"ש מופקד על מערכת המרשם.
· מרשם המקרקעין המוסדרים.
· ספרי רישום מקרקעין טורקיים, מנדטוריים וירדניים.
· מאגרי מידע נוספים (פנקס בקשות, ספר שטרות, תיקי עסקאות ועוד).
 חקיקה עות'מאנית: חוק הקרקעות העות'מאני משנת 1274 (היג'ריה), על תקנותיו והוראותיו.

 חקיקה ירדנית: *חוק ההחזקה (התצרוף) בנכסי דלא ניידי מס' 48 לשנת 1953. *חוק הפיכת קרקעות מסוג מירי למולק מס' 41 לשנת 1953. *חוק רישום נכסי דלא ניידי שלא נרשמו קודם מס' 6, לשנת 1964. *חוק הסדר הקרקעות והמים מס' 41, לשנת 1952.

 צו בדבר עסקות במקרקעים: *איסור עסקות בקשר למקרקעין: ס' 2- דורש רשיון מהרשות המוסמכת. ס' 3- היעדר תוקף לעסקה שנעשתה באיסור (בטלה).
 חוק עות'מאני (דרך המנדט): ס' 36.

 חוק עות'מאני (דרך המנדט)- Transfer of Land Ordinance: ס' 4- * אין להעביר קרקעות בלי אישור המושל המחוזי. * רשות תינתן אך אם: הקונה תושב פלשתין, ערך הקרקע לא יעלה על 3000 אירו וגודלה לא יעלה על 300 דונם. * הקונה מתכוון לפתח את הקרקע מיד. * יש מקום אחר למוכר, לעצמו ולמשפחתו. 

 מתן תוקף לעסקאות ותיקות במקרקעין לא רשומים: ע"מ להגן על הרבים שהחזיקו במקרקעין מכח הסכמים ומסמכים חיצוניים, קבע המחוקק הירדני בס' 3 לחוק ההוראות בדבר נדל"ן מס' 51 לשנת 1958 כי במקרקעין בלתי מוסדרים בלבד, יש לתת תוקף לעסקאות הנעשות ע"פ מסמך ולא בלשכת רישום המקרקעין – ובלבד שהקונה מחזיק בקרקע לתק' התיישנות החוקית (10 שנים במירי ו-15 שנים במולק).

 רישום ראשון: 

· נעשה ע"פ תקנה 3 לתקנות רישום מקרקעין (בקשות לרישום נכסי דלא ניידי אשר טרם נרשמו) (יהודה ושומרון), תשמ"ד.
· הרישום הראשון מאפשר לרישום במרשם המקרקעין זכויות בקרקע לא מוסדרת.
· על המבקש להוכיח בפני ועדת הרישום את זכויותיו ואת גבולותיה המדויקים של החלקה שאותה הוא מבקש לרשום.
· מעין הליך הסדר פרטי ביזמת בעל הקרקע, ומאפשר למחזיקים בפועל לעגן את זכויותיהם. 
ע"א 4726/01 ג.א.ל בע"מ נ' הימנותא בע"מ:
· ב"אזור" חלים בו זמנית יסודות של המש' המקומי, הישראלי וצווים של המפקד הצבאי. אך יש לפרש את הדין ברוח עקרונות היסוד של המש' הישראלי.
· מקום שיפוט ודין מהותי: הדיון בעניין מקרקעין המצויים באזור מתקיים בבתיהמ"ש בישראל, אך הדין המהותי החל, מכח המש' הבינ"ל, הוא הדין הירדני.
· יש לפרש את החוק הירדני על יסוד עקרונות השיטה המש' בישראל, המגנה על זכויות אדם ובהן הזכות לקניין ומתוך מגמה להשוות את ההסדרים לתחיקת המקרקעין בישראל. 
מימון

 לעתים אין לאדם מספיק ממון כדי לבצע עסקת מקרקעין. יש לעניין המימון ביטוי בתוך ההיבטים הקניינים. לעתים המושגים של המימון שייכים לתוך דיני הקניין. היכולות לעגן את הבטחונות בתוך דיני הקניין הן הכרחיות ע"מ להשיג את המימון. 

 מושגים:

· "מימון מובנה"- יש הרבה מאד סוגים של מימון. "מימון מובנה" הוא מימון של עסקאות במקרקעין, כאשר מכניסים באמצע תאגיד. למשל: אני רוצה לרכוש מגרש כדי לבנות בו מגדל. דרך אחת היא ללכת לבנק, ללוות ממנו אישית, הבנק ירשום לטובתו משכנתא וכך אממן את העסק. דרך אחרת היא להקים חברה שמיועדת להשקיע ברכישת המגרש לבניית המגדל. למכור את המניות לחברה הזו על סמך התכניות, והחברה משתמשת בכספים האלה כדי לרכוש את המגרש ולבנות את הבניין. המניות הן מעין בטוחה לעניין הזה: אפשר לרשום לטובת התאגיד משכנתא על המגרש ועל המגדל, לטובת בעלי המניות, כך שניתן לווסת את רמת הסיכון שיש בעסקה לבעלי המניות ע"פ איך שהוא רוצה לבנות את העסקה. כאשר אנשים משקיעים במנייה המחיר שהם משלמים נסמך על שני דברים: תזרים ההכנסות שצפוי להינכס בעתיד ורמת הסיכון שהחזון הזה לא יתממש. אם הציפייה היא לקבל תזרים של מליון ₪, ויש סיכון של % 1, אז ישלמו מחיר גבוה יחסית, וככל שהסיכון גבוה יותר יהיה עניין לשלם פחות. ניתן ליצור שכבות שונות של סיכון ע"י המניות.
· "בטוחות"- נותן המימון מקבל בטוחה והוא יכול, בתנאים מסוימים (בד"כ באי-פרעון), לממש את הזכות הקניינית הנחותה שיש לו לזכות קניינית טובה יותר. למשל, משכנתא: אם אדם לא מחזיר את ההלוואה שניתנה לו בתמורה למשכנתא לבנק, יכול הבנק לממש את המשכנתא בכפוף לתנאי ולדיני המשכנתא. יכול להיות שגם אם הבנק ממש את המשכנתא, יוכל הדייר לשמור לעצמו מעמד של דייר מוגן. אפשר ליצור מעין בטוחות ע"י שימוש יצירתי בני"ע ובדיני תאגידים, מלבד משכנתא. בחוק מכר דירות, אחת הבטוחות האפשריות היא ערבות בנקאית, שתאפשר לרוכש לקבל חזרה את כספו במידה והקבלן חדל"פ. זה לא הכי אפקטיבי, כי בינתיים אם תהיה עליית מחירים זה לא יאפשר לרוכש לקבל את מלוא כספו. הבנק, במסגרת ליווי, מבטיח גם את עצמו, ולכן הוא דורש שכל הכספים ייכנסו לחשבון אצלו שהוא מפקח עליו, כל מי שמשלם משלם ישירות לאותו חשבון, עבור כל מי שמשלם הוא מוציא ערבות בנקאית. הרעיון הוא שהבנק ישלוט על פעולות הקבלן וכך כולם מבוטחים. אפשר לשלם רק ע"פ שוברים שהבנק משלם עבור החשבון הספציפי של הפרויקט. בנק שירצה לתת למישהו הלוואה לרכישת דירה, ההחלטה של הבנק כמה לתת בהלוואה ולפי אילו תנאים, מבוססת על הסיכוי שהבנק יקבל חזרה את הכספים. 
· אפקטיביות הבטוחות- *שעבוד אפקטיבי- מגביר יכולת המימון. *פגיעה בתוקף השיעבוד- פוגע ביכולת להשיג מימון.
שיעבוד:

· במקרקעין- משכנתא: כל זכות לפי חוק המקרקעין ניתן לשעבד במשכנתא (ס' 4 + ס' 85-91), אך לא על כל זכות במקרקעין ניתן ליצור משכנתא. לא כל שעבוד שקשור למקרקעין יוגדר כמשכנתא. זה משנה בהרבה דברים: רישום, חוק רלוונטי ועוד. הרישום מעלה את ערך הנכס, ולכן אפשר להשיג מימון טוב יותר ברישום.
· במטלטלין- משכון. יכול להיות זכות שהיא במקרקעין, אך לא ע"פ חוק המקרקעין, שניתן יהיה לשעבדה רק במשכון. 
 בפש"ר החייב נכנס למסלול אחר, ומה שבתיהמ"ש עושים עם האישיות החדשה הזו הוא שהבנקים לוקחים את נכסי החייב ומסירתם לנושים. יש כללים לגבי חלוקת הנכסים. אחד הכללים הוא שבעלי שעבודים נהנים מעדיפות בחלוקת הנכסים. 

 נניח שיש לי נכסים בשווי מליון ₪ ונקלעתי לחובות של יותר מכך. מכריזים עליי כפושט רגל. איך אפשר לשלם יותר ממליון ₪? לא ניתן, והמטרה של פקודת פשה"ר היא לקחת את המליון ממני, ולחלק אותם לבעלי החוב. יש דיני עדיפות, ובלעדיהם כ"א מהנושים היה מקבל % שווה. 

שעבוד בדין הישראלי- יתרונות וחסרונות:

 יתרונות: הגדרת משכנתא כ"עסקה", הגנה מפני עסקה נוגדת (אין תחולה לס' 9 בחוק), הגנה מפני חדל"פ ואפשרות להתנות על חוק הגנת הדייר (ראינו שבעל הבית הופך לדייר של מי שיקנה את הנכס, מה שמוריד את ערך הנכס ואת שווי הבטוחה, אבל אפשר להתנות על זה ואז ההגנה הזו לא תחול על מי שגר בדירה, ואפשרות זו גורמת לבנק להיות רגוע). 

 חסרונות: הכרה בזכויות לא רשומות (חשש שמא למישהו יש זכות לפני, כמו בהלכת אהרונוב, כשהבנק הפסיד בתחרות מול זכות לא רשומה של אשת הממשכן), הכבדות על הליך המימוש (מימוש משכנתא אינו כהרף עין- לוקחים את שטר המשכנתא ללשכת ההוצל"פ ושם עושים את המימוש, אך לעתים בלשכה מכבידים בכל מיני דרישות טכניות על בעל הזכות) והחלשת ההגנה בעת חדל"פ.
 הגנה על בעל משכנתא- ס' 85ב לחוק המקרקעין: "עסקה שבעל המקרקעין עשה בהם לאחר שמושכנו, אין בה כדי לגרוע מזכותו של בעל המשכנתא לממש אותה, ואין לעסקה כזאת תוקף כלפי מי שרכש את המקרקעין בהוצל'פ של המשכנתא".  

 ע"א (ת"א) 1125/91 בלס בע"מ נ' תואם בע"מ: א) מה המעמד של בעל זכות שלא נרשמה ברשם החברות? ב) כיצד נתייחס לדיירות המוגנת? 
· נכס ממושכן. השעבוד לא נרשם ברשם החברות. אחרי המשכון ניתנה זכות דיירות מוגנת לצד ג'.
· בס' 7 לשטר המשכנתא התחייב המערער שלא יהיה דייר מוגן. הגבלה זו יש בה ממש רק מעת מימוש המשכנתא ואינה מונעת השכרה בדיירות מוגנת הכפופה למשכנתא.
· ביהמ"ש פסק כי מדובר בעסקאות נוגדות: עסקת משכנתא, אשר טרם נרשמה אצל רשם החברות ועסקת השכירות המוגנת. המצב כאן הוא התחייב לעשות עסקה, והתחייבות אחרת של דיירות מוגנת. יש ספק איך לראות כאן את הדבר הזה, כי היא לא עוברת דרך חוק המקרקעין. אך ביהמ"ש עשה באנלוגיה לס' 9 שכיוון שבעל המשכנתא היה ראשון- הוא קודם. הוא לא צריך את ס' 9 כלל כי הוא הקודם, והדיירות המוגנת היא שהייתה צריכה לטעון למקלט. 
 הגבלה על יכולת פינוי הנכס:

· חוק הגנת הדייר: ס' 33 (בעל בית שהיה לדייר)- לעיל. ס' 152 (פטור מרישום בפנקסי מקרקעין): 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 3294/94 עו"ד גיל פרמינגר נ' חווה מור (ס' 33 לחוק הגנת הדייר).
 הכבדה על הליך מימוש התחייבות לרישום משכנתא:

· רע"א 9182/00 עזבון דייפני רומיה נ' בנק טפחות- מדובר בחייב שלא שלם. הדירה לא נרשמה על שמו כי הוא גם לא שלם למוכר את מה שהוא צריך. הבנק בא לממש את המשכנתא וכך ישלם למוכר את מה שהקונה פיגר, וכך ימכור את הנכס בשוק החופשי. ביהמ"ש אמר שהבנק לא יכול למכור, כי צריך לרשום את הנכס ע"ש הקונה, לרשום את המשכנתא, ורק אז להמשיך את המימוש. זה לא כ"כ נורא, אבל עדיין זה עיכוב. 
 משכנתא וחדל"פ

· ס' 20 לפקודת פש"ר (פעולת צו כינוס): 

(א)
משניתן צו כינוס יהיה הכונס הרשמי שליד בית המשפט הכונס של נכסי החייב, ומכאן ואילך, ובאין הוראה אחרת בפקודה זו, לא תהיה תרופה לנושה נגד החייב לו חוב בר-תביעה, ולא יפתח שום נושה בתובענה או הליכים משפטיים אחרים, אלא ברשות בית המשפט ובתנאים שיראה לקבוע.

(ב)
הוראות סעיף זה אינן באות לגרוע מכוחו של נושה מובטח לממש את ערובתו או לעשות בה בדרך אחרת.
 בש"א 26205 פש"ר 466/93 יחיאל גרבש נ' י.שלף (נבו)- בפסה"ד טען הנאמן בפשיטת הרגל כשבעל המשכנתא בא למכור את הנכס הממושכן שיש לעצור את המכירה כי אפשר להשיג מחיר יותר טוב. בעל המשכנתא אמר שאין לנאמן סמכות לעשות זאת לפי ס' 20 לפק' פש"ר, וביהמ"ש אמר שעקרונית נכון, אבל לביהמ"ש יש סמכות בעניין להחליט אחרת. ביהמ"ש קבל את העמדה של הנאמן: אמנם לא אמורים להפריע להליך, אך לביהמ"ש מותר לפקח ולשקול גם את האינטסים של פושט הרגל.
הערת אזהרה ודיני חדל"פ

· הערת אזהרה אמורה ליתן הגנה מפני חדל"פ.
· היחס בין ס' 127 לחוק המקרקעין וסעיפים 115-116 לפק' פשיטת הרגל. לס' 127 ניתן תיקון בעקבות הלכת אהרונוב, ובא לתת מענה גם לחדל"פ מלבד עיקול. " נרשמה ה'א ולאחר מכן הוטל עיקול.. או שניתן צו לקבלת נכסים בפש'ר... לא יהיה בכל אלה כדי לפגוע בזכויות הזכאי הנובעות מההתחייבויות נשוא ההערה..". 
· פקודת פשיטת הרגל: ס' 115 (ב) לפק' פשיטת הרגל: היה בין נכסי פושט הרגל נכס מכביד, רשאי הנאמן, בכפוף להוראות סעיפים 116 עד 122 ובאישור בית המשפט, לוותר עליו.  
ס' 116: מיום הוויתור יחדלו כל הזכויות והחבויות של פושט הרגל ושל נכסיו בנכס שוויתרו עליו, והנאמן יהיה מופטר מכל חבות אישית לענין הנכס מיום שהוקנה לו, ואולם לא יהיה בוויתור כדי לפגוע בזכויותיו וחבויותיו של אדם אחר אלא במידה הנחוצה לשחרר מחבות את פושט הרגל ונכסיו ואת הנאמן.
הערת אזהרה מול דין "נכס מכביד":

ע"א 184/77 שגיב נ' וולובלסקי 

· הקונה רשם ה"א ואח"כ המוכר פש"ר. הנאמן ביקש לוותר על הנכס כ"נכס מכביד". הקונה אמר שיש לו את ס' 127 ולכן אסור לפגוע בזכויותיו. ביהמ"ש אמר שמותר במסגרת הליכי פש"ר למחוק ה"א וכך אין את ההגנה של ס' 127! ביהמ"ש אומר שלאור ס' 115 שמדבר על נכס מכביד שניתן לוותר עליו, מותר לנאמן למחוק את הערת האזרה אם זהו נכס מכביד ואז הקונה לא יזכה לעדיפות שבס' 127. 
· ביהמ"ש לפירוק קבע כי התחייבות החברה בחוזה היא התחייבות מכבידה. 
· פשיטת הרגל כשלעצמה אין בה כדי לפגוע בזכויותיו של בעל ה"א.
· רישום ה"א אינו גורע מן ההוראות בדבר ביטול ההתחייבויות.
· ביטול ההתחייבויות גורר אחריו אוטומטית גם את ביטולה של הערת האזהרה. 
 מגבלה של בטוחות בדין הישראלי- סיכום:

· הכרה בזכויות לא רשומות- פס"ד אהרונוב.
· הכבדות על הליך המימוש – ס' 33 לחוק הגנת הדייר, ס' 36 לחוק ההוצל"פ, רע"א 9182/00 עזבון דייפני רומיה (משכנתא).
· החלשת ההגנה בעת חדל"פ- פס"ד שגיב, בש"א 26205/00, פש"ר 466/93 גרבש.

הרצאה 9- 3/1

שיתוף במקרקעין

 היה אפשר להכניס נושא זה לענף אחר משל הקניין, כמו תאגידים או חוזים. דיני הקניין מייצרים מצב בו יש לא רק את דיני הקניין כלפי חוץ, היינו הזכויות והחובות לבעלים למי שאינו בעלים (כמו חוכר), אלא גם יש כל מיני זכויות כלפי פנים: זכויות החוכר כלפי המחכיר או הזכויות של השותף מול השותף. טבעה של השותפות לפי דיני קניין היא שכאשר יש שותפים במקרקעין אין מישהו שהוא השותף כלפי חלק מסוים של הקרקע, אלא השותפות היא על חלק בלתי מסוים של הקרקע והכל ע"פ % הבעלות. אם רוצים להתייחס למצב כזה צריך טיפה להתחכם, כמו שראינו בנסח של כל החוכרים, שעשו בינם לבין עצמם חכירות וכך הצליחו להתחמק מהבעיה ששותפים אינם יכולים להיות שותפים אך ורק על חלק X של הקרקע. 

 מה שמעניין אותנו כאן הוא ההסדרים הפנימיים של השותפים, אחד כלפי השני. איך נוכל לנצל קרקעות כאשר אנחנו מס' שותפים ויש מביננו מתנגד לעניין מסוים. 

27. בעלות משותפת במקרקעין: "מקרקעין שהם של כמה בעלים, בעלותו של כל אחד מהם לפי חלקו מתפשטת בכל אתר ואתר שבמקרקעין ואין לשום שותף חלק מסויים בהם".
 כל מילימטר שייך לכולם, וזו הבעלות במושע על בניין, והפתרון של החכירות מאפשר את ההקצאה של כל יחידה לכל בעל דירה, אם לא נרשם בית משותף.
30. ניהול ושימוש
(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 סעיף-קטן (א) רשאי לפנות לבית המשפט בבקשת הוראות, ובית המשפט יחליט כפי שנראה לו צודק ויעיל בנסיבות הענין.

(ג) דבר החורג מניהול או משימוש רגילים טעון הסכמת כל השותפים.

31. זכותו של שותף יחיד
(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.

 מהו "שימוש רגיל" לעומת דבר החורג משימוש רגיל? יש כאן מקום לפרשנות. אפשר לומר לגבי נכס מסחרי כי השכרה של הנכס ובמיוחד לתק' קצרה תיחשב לשימוש רגיל, אך בנייה על הנכס ושינוי מהות הנכס ייחשבו ככל הנראה לשימוש לא רגיל. 

 זכויות השותף היחיד: 1) להשתמש שימוש סביר, שלא ימנע שימוש משותפים אחרים. 2) לבצע פעולות הדרושות לשמר את הנכס. 3) לעשות כל הדבר הדרוש למניעת נזק, באופן סביר. 
 דוג': *שותף יכול לקרוא לאינסטלטור לתקן נזילה. * שותף יכול לבצע פעולת הריסה שנדרשה ע"י העירייה.

 ע"א 458/82 וילנר נ' גולני- 
· האם מגורים בדירה מהווה "שימוש סביר"? התנאים בס' 31 הם מצטברים: שימוש סביר שלא מונע שימוש דומה משותף אחר. 
· לכן, מגורים בדירה, באופן המונע מהשותף להתגורר בדירה, אינו נחשב סביר.
· דעת מיעוט- התנאים חילופיים ולכן שותף אחד יכול לעשות שימוש בלעדי אם משלם עבור השימוש. יש כאן אימוץ של הגישה האנגלו-אמריקאנית, לפיה לכ"א מהשותפים יש זכות שימוש, ואם יש שותף שרוצה להשתמש ללא אישור של הראשון, יש לו זכות לדרוש פיצויים מזה שמנע ממנו. 

 ע"א 304/72 ביאלר נ' ביאלר- לזוג יש בן בגיר, והרשו לו לגור בדירה. בשלב מסוים אחד ההורים החליט שהוא לא רשאי לגור בדירה. זכות הבן בדירה היא כבעל כרשות. כאן אחד ההורים מבטל את הרשות לבן, והאם רשאי לעשות כן לאור העובדה כי הרשות ניתנה מאת שני ההורים? ועוד: האם זה נחשב שימוש סביר? האם זה מונע משימוש מן האחר?
· ביהמ"ש פסק: להרשות לאדם, שאיננו אחד השותפים, לגור בדירה, איננו נחשב שימוש סביר ולכן הרשות של הבן בטלה! ביהמ"ש מבחין כאן בין בעלת הזכות לבין אחר.
· עלתה גם טענה אחרת מצד האשה: לפי החוק, כל שותף רשאי לעשות עסקאות בחלק שלו, ולכן כש"כ שהיא יכולה להרשות לבן, אבל ביהמ"ש לא קבל את ההיקש שלה. 
 ע"א 810/82 זולבו בע"מ נ' זיידה- השכרת חנות לצדדים שלישים מהווה שימוש סביר ע"י שותף. המיעוט אינו יכול להטיל וטו על שימוש סביר כי תכלית החוק לאפשר הפקת פירות.
זכויות כל שותף:

· שימוש (סביר).
· ניהול: שגרתי (ע"פ רוב), דחוף (כ"א), מניעת נזק (כ"א).
· החזרים על הוצאות הדרושות להחזקה תקינה.
· לבקש עזרת ביהמ"ש במקרה של קיפוח רוב.
· שכר ראוי עבור שימוש במקרקעין של שותף.
· העברה.
· חלק יחסי של פירות.
· פירות פירוק שותפות.

הזכות לתבוע פירוק השיתוף:

37. הזכות לתבוע פירוק השיתוף
(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.

 דרכי פירוק:

· פירוק בעין- פירוק מעשי.
· פירוק במכירה.
· פירוק בב"מ- שינו סוג השותפות, צמצום השותפות. זה לא בדיוק פירוק אלא מעין הסבה. 
 לצרכי מס יש הרבה פטורים הנוגעים לשותפים. ביהמ"ש מורה על דרך פירוק השותפות.

 רע"א 1017/97 רידבליץ נ' מודעי-
· עקרון על- כל שותף, ואף שהוא מיעוט, רשאי לדרוש פירוק השותפות.
· עקרון שני- העדפה ככל הניתן של פירוק בעין, אא"כ הדבר יגרום הפסד ניכר.
· עקרון שלישי- אפשרות של חלוקה ע"י רישום ב"מ, אא"כ יוכח שהדבר לא צודק.
 שיתוף בבית משותף
42. פירוק דרך הפיכה לבית משותף
(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.
52. הגדרות- 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 או 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.
54. בעלות נפרדת בדירות
על אף האמור בסעיף 13 ("אין תוקף לעסקה בחלק מסוים במקרקעין") תהא דירה בבית משותף נושא נפרד לבעלות, לזכויות ולעיסקאות.

55. חלקי הרכוש המשותף הצמודים לדירות
(א) לכל דירה בבית משותף צמוד חלק בלתי-מסויים ברכוש המשותף של אותו בית משותף.
(ב) עסקה בדירה תחול גם על החלק ברכוש המשותף הצמוד אליה, ואין תוקף לעיסקה 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, מעלית, 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. אי-תחולת פרק ה'- הוראות הנוגעות לשיתוף
(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.

 הדירה היא בבעלות נפרדת מיתר הדירות. לכל דירה יש בעלים נפרד, שיכול להיות אחד ויכול להיות מאה.  ברגע שאנו מצמידים חלק מהרכוש המשותף לדירה מסוימת, הוא הופך לחלק מן הדירה. מבחינה קניינית, אני בעלים של מחסן בין אם הוא חלק מן הדירה ובין אם הוא מוצמד אליה. היתרון שבהצמדה הוא שניתן לבצע בחלק המוצמד עסקאות, כי הרי לא ניתן לסחור בחלק שהוא חלק מהדירה שלי. 

 אם רוצים לשנות הצמדה, צריך גם לתקן את צו הבית המשותף. בקניין מותר לעשות החכרות באופן די חופשי.

 לכל אחד מהדיירים בדירה יש חלק בלתי מסוים ברכוש המשותף, שמחולק ב"מושע". אפשר להגיד שמחלקים לכל דירה חניה או שמחלקים את כל החניות לכולם. אני לא יכול למכור דירה ולשייר לעצמי את הרכוש המשותף. לפי החוק, אם אני מוכר דירה אז כל העסקה חלה על החלק היחסי ברכוש המשותף ואני לא יכול למכור את החלק שלי ברכוש המשותף לבד. אולם, ניתן לשנות את ה-% ברכוש המשותף, אך בכל במקרה של נקרא "עסקה במקרקעין".

 ע"א 4414/97 עו"ד יצחק ק' ירד נ' הממונה על המרשם
· אף שהמצב הטבעי והרגיל שהחוק צפה הוא כי ב"מ יכלול חלקי רכוש משותף, אין מניעה מטעם החוק לרשום ב"מ גם מקום שכל חלקי הרכוש המשותף הוצמדו לדירות, ובלבד שהצמדה כאמור איננה סותרת את האיסור הקבוע בס' 55(ג) ביחס לחדרי מדרגות, מעלית, מקלטים ומתקנים המיועדים לשמש את כל בעלי הדירות.
סימן ג': ניהול הבית המשותף
61. תקנון: בית משותף יתנהל על פי תקנון המסדיר את היחסים בין בעלי הדירות ואת זכויותיהם וחובותיהם בקשר לבית המשותף.

62. תקנון מוסכם
(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 מסויים מהרכוש המשותף לדירה פלונית, ניתן להעבירו לדירה אחרת בבית ללא הסכמת בעלי הדירות האחרים ובלבד שנתקיימו הוראות סעיף 145 (תיקון צו רישום).
(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.
 למעשה, התקנון הוא חוזה בין הדיירים לבין עצמם, אבל יש לו תכונה מיוחדת שהופכת אותו ל"חוזה על" מיוחד שיש לו נפקות כלפי צדדים שלישיים: הוא מחייב לא רק את המסכימים עליו, אלא את כל מי שנכנס לנעלי אחת מהדירות שהתקנון מחייב לגביהן. 

 התקנון המצוי: תוספת לחוק המקרקעין, שאומרת כי בהיעדר קביעה אחרת, התקנון המצוי יוחל. כשיש תקנון מוסכם כדאי לבדקו לפני קניית הדירה.

ע"א 7156/96 יעקב וברטה שואעי נ' דניאל בכרך:
· בתקנון הבית המשותף נקבע כי לדירת הגג שייכים % 17.4 מהרכוש המשותף. כן נקבע כי הגג הוצמד לדירת הגג והדייר שבה יוכל לבנות על הגג "למען הרחבת דירתו, בהתאם לחוקי הבנייה המחייבים הארץ".
· השאלה: האם כל זכויות הבנייה שייכות לדירת הגג או רק % 17.4? 
· נפסק:
· הצמדת שטח לדירה מקנה לבעל הדירה זכות בעלות בשטח המוצמד, אך מכאן אין נובע שלבעל הדירה קמה זכות לבנות על השטח המוצמד.
· ניצול % בנייה: מותנה בהסכמת יתר בעלי הדירות, במפורש או במשתמע מן הנסיבות.
· ההיתר כאן התפרש כהסכמה לנצל את כל % הבנייה.
מסקנה: להיות מפורש בניסוח.

 מי קובע מה יירשם במסמכי הבית המשותף? הבעלים הם הקובעים, ושכל השותפים יסכימו. לכן, כשבאים לרשום ב"מ, אז כולם צריכים להסכים, אבל אם קונים מהקבלן הוא המחליט. 

א. במקרה רגיל.

ב. במקרה של פירוק שיתוף ע"י רישום ב"מ- אם אין הסמכה בין הדיירים, ואחד מהם מגיש תביעה לפירוק שיתוף בדרך של רישום ב"מ, וביהמ"ש מקבל את התביעה, מה הוא מצמיד? איך קובעים תשלום לוועד בית? אין תשובה. ביהמ"ש הופך במקרה הזה לקבלן, ועליו לאזן בין הזכויות השונות, וזאת בד"כ ע"י מינוי בעל מקצוע.

 ע"א 10322/03 לביא ישעיהו נ' אליעזר יעקב שטרייכר:
· 2 שותפים במושע. אחד תובע פירוק שיתוף בדרך של רישום ב"מ, והצמדת שטח יחסי בגג ובחצר + בזכויות הבנייה לכ"א מהדירות.
· נפסק שיש להצמיד חלק יחסי של הגגות והחצרות לכל דירה.
· לגבי זכויות בנייה: בעלי הדירות יכולים להגיע להסכמות חוזיות בדבר ניצול הזכויות, ואף לכלול את ההסכמות בתקנון.
· במקרה דנן עולה כי כוונת הצדדים הייתה לחלק ביניהם את זכויות הבנייה הבלתי מנוצלות בחלקה. ראוי לכלול את ההסכמה בתקנון הבית המשותף.
65. נציגות הבית המשותף: לכל בית משותף תהיה נציגות לשם ניהול עניני הבית המשותף; הנציגות תיכון ותפעל לפי הוראות התקנון.

69. הנציגות - מורשה של בעלי הדירות: 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.
 ע"א 227/95 מרים רונזגרטן נ' נציגות הבית המשותף:

· לנציגות הבית המשותף מעמד משפטי מיוחד, וכשרותה המש' מוגבלת ומסויגת לסמכויות שהוקנו לה בס' 69 לחוק המקרקעין. מכח ס' זה הנציגות זכאית להתקשר בחוזים ולהיות צד בכל הליך משפטי ובכל מו"מ אחר בשם כל בעלי הדירות.
· כשם שנציגות חייבת לדאוג להחזקה ולניהול ולצורך זה היא רשאית גם להגיש תביעה משפטית, כך גם אין מניעה כי היא תהיה נתבעת בתביעה אזרחית, אשר עניינה הוא מחדלה להחזיק ולנהל את הבית המשותף באופן תקין.

 איך בעלים של נכסים יכולים להשפיע על שכניהם לעשות דברים מסוימים? השאלה עולה כיוון ששוויו של נכס שבבעלותי לעתים יהיה מושפע מהתנהגות שכני. למשל, כשאני מעוניין לבנות על מגרש שבבעלותי בניין.

כלים להשפעה על התנהגות שכנים:

· רגולאציה.
· הסדרים חוזיים אישיים.
· הסדרים קנייניים- לא ממש קיימים אצלנו, אבל ניתן לאלתר אותם:
· תניות/servitudes (כפיפויות):
2 סוגים:

1) Covenants (תניות).

2) Equitable servitudes ("כפיפויות" ביושר).

אופי: *הסכם בין בעלי קניינים שונים המחייב את חליפיהם. לדוג': הסכם המחייב אחד לגזום עצים המטילים צל על נכס האחר.
· הסדרים אחרים, כגון בעלות משותפת.
  החוזה יהיה מנוסח כך שיחייב את הבאים בתור. 

אלמנטים לתנייה מחייבת:

· דרישת הכתב.
· כוונה לחייב חליפים.
· Touch and Concern – חובה המתייחסת לבעלות.
· Horizontal Privity- קשר קנייני בין החייב והנהנה המקורי.
· Vertical ?
Common Interest Communities (תכנון קהילתי): 

· תנייה הקובעת תשלומים לניהול שכונה.
· נקבע כי התנייה מחייבת על אף היעדר קשר קנייני בין הוועד (אשר מקבל את התשלומים) לבין הבעלים.
 איך אנחנו נגיע לתנייה דומה בכלי הישראלי, כשאין את דין הכפיפויות? למשל: אני רוצה לחייב את השכנים שלי בשכונה כדי לשמור על איכות הבנייה. אפשר ע"י שותפות. כמו"כ, מכך שלא נאמר במפורש ש"בית משותף" חייב להיות בניין, ואפשר גם לרשום מספר בניינים על אותה חלקה כ"בית משותף". אפשר גם ע"י אגודה שיתופית. דרך אחרת לאיגוד כל השכונה היא ע"י זיקת הנאה: היא לא מוגבלת רק למעבר בדרך מסוימת, ולכן אפשר לעשות הסכמים של זיקות הנאה בין כל השכנים, שיכולות ליצור תניות לא רעות בכלל, כמו שמירה על בנייה מסוימת בתוך בית של השכן. 

 עד כאן החלק הקנייני.

 מגבלות מנהליות: דיני תו"ב הם רק אחד מהכלים הקיימים בחוק כדי להגביל את יכולות ניצול הזכויות שקיימות בדיני הקניין. בשבוע הבא נדבר על המש' המנהלי הכללי, שיכול להגביל את היכולות לנצל את הזכויות הקייניות ונתמקד בכלי העקרי: תו"ב.

הרצאה 10- 10/1

 ראינו עד עכשיו את כל הנוגע לזכויות בנכס, זכויות נוגדות וכיו"ב. ראינו גם שיש פרט לזכויות הקנייניות המוכרות לנו, גם סוגי זכויות המוכרות רק ע"פ חוק המקרקעין. ראינו גם שמעבר לזכויות כלפי כולי עלמא, יש גם זכויות וחובות מול שותפים. 

 לפעמים יש גם דין מנהלי כללי שיכול לחול עלינו כבעלי זכות קניין, למרות שאנחנו לא במישור המנהלי. במגבלות מנהליות הכוונה היא שמבחינת דיני הקניין מותר לי לעשות כל דבר שאני רוצה כבעלים, למעט דברים האסורים לפי חוקים העוסקים במישור המנהלי. ב"מש' מנהלי" הכוונה היא לפעילות של גופי השלטון השונים: רשויות מקומיות ועוד. לכן, כשנרצה לראות מתי גם המש' המנהלי נכנס לתמונה, נצטרך לראות פעולה שקשורה לשלטון.

מגבלות במש' המנהלי הכללי:

· דרישת State Action.
· חריג: "גופים ואנשים אחרים הממלאים תפקידים ציבוריים ע'פ דין".
· תפקיד שלטוני.
· גופים "דו-מהותיים"- גוף פרטי מבחינה זו שהוא לא שייך בכלל לשום רשות שלטונית, אבל בגלל חשיבותו אנחנו נתייחס אליו כאילו הוא גוף שלטוני. למשל: מכללה.
· ניתן לתקוף מעשה של גוף ציבורי אפילו אחרי העברת הנכס לידי ידיים פרטיות. אם אני כרגע רוכש נכס שיש למישהו כלפיו "זיקה מתמשכת" אז אני בבעיה (פס"ד קרסיק). באותה מידה, בכל פעם שאני רוכש נכס עליי לקחת בחשבון מה קרה לפני ואם למישהו יש זכויות בנכס שמשפיעות עליי.
עילות אפשריות:

· פגמים פרוצדוראליים- למשל, אם מכרז היה אמור להינתן ל-30 יום, אך ניתן רק ל-29, זהו  פגם פרוצדוראלי.
· פגמים מהותיים- למשל, אפליה לפי שם משפחה במכרז. 
 בג"צ 2758/01 התנועה למען איכות השלטון בישראל נ' עיריית י-ם:
· עיריית ירושלים הגיעה להסכם עם ימק"א על תשלומי היטל השבחה בקשר לפיתוח קרקעות בעיר. 
· בג"צ קבע שההסכם חרג מסמכותה של העירייה.
· ימק"א טען שבלי ההסכם, הפרויקט אינו כלכלי ויפסיק את הבנייה.
· בג"צ קובע, ע"פ הדוקטרינה של הבטלות היחסית, כי ניתן להשאיר את ההסכם בתוקף.
 בג"צ 6698/95 עאדל קעדאן נ' מנהל מקרקעי ישראל:
· אגודה שיתופית מקימה יישוב קהילתי בגליל (קציר), על מקרקעי ישראל, ע"פ הסכם עם ממ"י והסוכנות היהודית.
· תקנות האגודה קובעות כי לאגודה יוכל להתקבל רק אדם ששירת בצה"ל (עם חריגים מסוימים).
· רק חברים באגודה מופנים לחתימת חוזה חכירה עם המנהל.
· ביהמ"ש מקבל את טענת קעדאן כי תקנות האגודה מהוות אפליה בלתי חוקית ע"פ המש' המנהלי ולכן הן פסולות.

 יש כאן הסכם משולש בין הסוכנות, המנהל והאגודה. ההגבלה של השירות בצה"ל לא מאפשרת לבני מיעוטים להתקבל יישוב, והטענה הזאת התקבלה. לפעמים אפליה היא כן מוכרת: אם היה מדובר ביישוב דתי, חילוני או צמחוני, כלומר- משהו שלא בא להוציא קבוצה אלא לייחד את היישוב לפי אורח חיים. בקרקע שבבעלות פרטית, מאד היה קשה למנוע דבר כזה. 

ע"א 3414/93 שמחה און נ' הבורסה:
· בורסת היהלומים, בעלת הנכס (וגוף פרטי) מנעה מאון כניסה לבניינה בגלל חרם שהוטל עליו בבלגיה עקב סירובו להעביר סכסוך כספי לבוררות.
· ביהמ"ש העליון קובע כי על אף זכותה הקניינית למנוע כניסה, ייתכן שבורסת היהלומים הינה גוף "דו-מהותי" עליו חלים חלק מדיני המנהל הציבורי.
· על כן, ביהמ"ש המחוזי חייב לקבוע עובדית האם הבורסה היא גוף דו-מהותי, ואם כן יוכל און להעלות טענות בפני ביהמ"ש המחוזי על פגיעה בכללי הצדק הטבעי (זכות השימוע) וחופש העיסוק.
· הש' זמיר: "לאחרונה עשתה הדואליות הנורמטיבית צעד נוסף, גדול וחשוב. היא פשטה מן התחום של המנהל הציבורי אל התחום של המגזר הפרטי". 
  כל זה מראה שגם בשדה הקנייני אנו לא חסינים מפני המש' המנהלי.

דיני תכנון ובניה

 מחולקים ל-2:

· דיני התכנון: איך מתכננים את הקרקע, איך מסווגים אותה (חקלאות, בנייה וכו') וכו'. מושג חדש יחסית מתחילת המאה ה-20. עד אז הדבר הוסדר ע"י שני כלים עיקריים: צווים הנוגעים ליעוד/שימושים, הדין הפרטי, דיני נזיקין (בעיקר דרך עוולת המטרד).
· דיני בנייה.
2 שיטות עיקריות: השיטה האנגלית- הכל אסור אלא אם מותר. השיטה האמריקאנית- כל מה שלא נאסר יהא מותר.
דיני התכנון
הדין המגביל- ס' 145 לחוק התכנון והבנייה (עבודות הטעונות היתר):
(א)
לא יעשה אדם אחד מאלה ולא יתחיל לעשותו אלא לאחר שנתנה לו הועדה המקומית או רשות הרישוי המקומית, לפי הענין, היתר לכך ולא יעשה אותו אלא בהתאם לתנאי ההיתר:מיום 27.5.1989תיקון מס' 26
ס"ח תשמ"ח מס' 1259 מיום 27.7.1988 עמ' 148 (ה"ח 1817)

תיקון מס' 26 (תיקון)

ס"ח תשמ"ט מס' 1266 מיום 8.2.1989 עמ' 7 (ה"ח 1912)

 (א)
לא יעשה אדם אחד מאלה ולא יתחיל לעשותו אלא לאחר שנתנה לו הועדה המקומית או רשות הרישוי המקומית, לפי הענין, היתר לכך ולא יעשה אותו אלא בהתאם לתנאי ההיתר:
(1)
התווייתה של דרך, סלילתה וסגירתה;
(2)
הקמתו של בנין, הריסתו והקמתו שנית, כולו או מקצתו, הוספה לבנין קיים וכל תיקון בו, למעט שינוי פנימי בדירה;
בפסקה זו –
"שינוי פנימי" - שינוי שאינו נוגע לצד החיצוני של הבנין, אינו פוגע בחזיתו או במראהו או בשלד של הבנין או ברכוש משותף או בצנרת או ציוד אחר המשרתים גם דירות אחרות, אינו פוגע בזולת ואינו משנה את שטחה של הדירה, למעט תוספת של שטח מרפסת שנסגרה כדין, או את מספרן של יחידות הדיור;
"דירה" - חדר או תא, או מערכת חדרים או תאים, שנועדו לשמש יחידה שלמה ונפרדת למגורים, לעסק או לכל צורך אחר;
מיום 4.8.1978

תיקון מס' 9

ס"ח תשל"ח מס' 906 מיום 4.8.1978 עמ' 181 (ה"ח 1260)

החלפת פסקה 145(א)(2)

הנוסח הקודם:

(2)
הקמתו של בנין, הריסתו והקמתו שנית, כולו או מקצתו, הוספה לבנין קיים וכל תיקון בו - למעט תיקון פנימי שאיננו תיקון מבנה ושאינו נוגד את ההיתר לבנייתו;

מיום 3.4.1981

תיקון מס' 17

ס"ח תשמ"א מס' 1015מיום 3.4.1981 עמ' 166 (ה"ח 1526)

(2)
הקמתו של בנין, הריסתו והקמתו שנית, כולו או מקצתו, הוספה לבנין קיים וכל תיקון בו, למעט שינוי פנימי בדירה; 

בפסקה זו - 


"שינוי פנימי" - שינוי שאינו נוגע לצד החיצוני של הבנין, אינו פוגע בחזיתו או במראהו או בשלד של הבנין או ברכוש משותף או בצנרת או ציוד אחר המשרתים גם דירות אחרות, אינו פוגע בזולת ואינו משנה את שטחה של הדירה למעט תוספת של שטח מרפסת שנסגרה כדין או את מספרן של יחידות הדיור;


"דירה" - חדר או תא, או מערכת חדרים או תאים, שנועדו לשמש יחידה שלמה ונפרדת למגורים, לעסק או לכל צורך אחר;
(3)
כל עבודה אחרת בקרקע ובבנין וכל שימוש בהם שנקבעו בתקנות כעבודה או כשימוש הטעונים היתר כדי להבטיח ביצוע כל תכנית.

(א1)
הרוצה להגיש בקשה להיתר לעבודה או לשימוש, ימציא  למהנדס הועדה בקשה לקבלת מידע שפרטיו דרושים לענין ההיתר; הבקשה תוגש בטופס שפרטיו ונספחיו נקבעו בתקנות.מיום 22.2.1992
תיקון מס' 33

ס"ח תשנ"א מס' 1368 מיום 22.8.1991 עמ' 220 (ה"ח 2038)

הוספת סעיף קטן 145(א1)

(ב)
בקשה להיתר כאמור בסעיף קטן (א) תוגש לרשות הרישוי המקומית וזו לא תיתן את ההיתר, אלא אם כן העבודה או השימוש שבעדם מבוקש ההיתר מתאימים לתכנית ולתקנות אחרות לפי חוק זה החלות על הקרקע או הבנין הנדונים; רשות הרישוי המקומית רשאית להעביר את  הבקשה להחלטת הועדה המקומית.

מיום 27.5.1989

תיקון מס' 26

ס"ח תשמ"ח מס' 1259 מיום 27.7.1988 עמ' 149 (ה"ח 1817)

תיקון מס' 26 (תיקון)

ס"ח תשמ"ט מס' 1266 מיום 8.2.1989 עמ' 7 (ה"ח 1912)

החלפת סעיף קטן 145(ב)

הנוסח הקודם:


(ב)
הועדה המקומית לא תיתן את ההיתר, אלא אם העבודה או השימוש שבעדם מבוקש ההיתר מתאימים לתכנית ולתקנות אחרות לפי חוק זה החלות על הקרקע או הבנין הנדונים.

(ג)
נקבעו בתכנית, החלה על קרקע או על בנין, שלבי ביצוע שונים, לא יתן מוסד התכנון היתר לעבודה או לשימוש, אם העבודה או השימוש אינם תואמים את השלב שאליו הגיעו, אלא באישור מוסד התכנון המוסמך לאשר את התכנית.

מיום 27.5.1989

תיקון מס' 26

ס"ח תשמ"ח מס' 1259 מיום 27.7.1988 עמ' 149 (ה"ח 1817)

תיקון מס' 26 (תיקון)

ס"ח תשמ"ט מס' 1266 מיום 8.2.1989 עמ' 7 (ה"ח 1912)


(ג)
נקבעו בתכנית, החלה על קרקע או על בנין שלבי ביצוע שונים, לא תיתן הועדה המקומית או רשות הרישוי המקומית, לפי הענין, היתר לעבודה או לשימוש בהם אם העבודה או השימוש אינם תואמים את השלב שאליו הגיעו בביצוע התכנית, אלא בתנאים שנקבעו על ידי הועדה המחוזית לשם התאמת העבודה או השימוש לשלב שאליו הגיעו בביצוע התכנית.

מיום 1.1.1996

תיקון מס' 43

ס"ח תשנ"ה מס' 1544 מיום 24.8.1995 עמ' 473 (ה"ח 2307)

החלפת סעיף קטן 145(ג)

הנוסח הקודם:


(ג)
נקבעו בתכנית, החלה על קרקע או על בנין שלבי ביצוע שונים, לא תיתן הועדה המקומית או רשות הרישוי המקומית, לפי הענין, היתר לעבודה או לשימוש בהם אם העבודה או השימוש אינם תואמים את השלב שאליו הגיעו בביצוע התכנית, אלא בתנאים שנקבעו על ידי הועדה המחוזית לשם התאמת העבודה או השימוש לשלב שאליו הגיעו בביצוע התכנית.

(ד)
אישר מוסד תכנון בקשה להיתר וקויימו התנאים המוקדמים שנקבעו על-ידי מוסד התכנון, לא יעוכב מתן ההיתר אם נתמלאו לגביו כל דרישות החוק והתקנות, ושולמו האגרות, ההיטלים והתשלומים האחרים, למעט ארנונה, שיש לשלמם על פי כל חיקוק, בגין הנכס שאליו מתייחס ההיתר או ניתנו הערבויות המתאימות להבטחת תשלום כאמור, בכפוף להוראות כל דין; הועדה המקומית תודיע למבקש ההיתר תוך ארבעה עשר יום מהיום שביקש זאת, את פירוט החיובים כאמור. ואולם אם הוגשה בקשה להיתר לפי פרק ה'3, תודיע רשות הרישוי למבקש את פירוט החיובים תוך שבעה ימים.

מיום 27.5.1989

תיקון מס' 26

ס"ח תשמ"ח מס' 1259 מיום 27.7.1988 עמ' 149 (ה"ח 1817)

תיקון מס' 26 (תיקון)

ס"ח תשמ"ט מס' 1266 מיום 8.2.1989 עמ' 7 (ה"ח 1912)

הוספת סעיף קטן 145(ד)

מיום 22.2.1992

תיקון מס' 33

ס"ח תשנ"א מס' 1368 מיום 22.8.1991 עמ' 220 (ה"ח 2038)


(ד)
אישר מוסד תכנון בקשה להיתר וקויימו התנאים המוקדמים שנקבעו על-ידי רשות התכנון, לא יעוכב מתן ההיתר אם נתמלאו לגביו כל דרישות החוק והתקנות, ושולמו האגרות, ההיטלים והתשלומים האחרים, למעט ארנונה, שיש לשלמם על פי כל חיקוק, בגין הנכס שאליו מתייחס ההיתר או ניתנו הערבויות המתאימות להבטחת תשלום כאמור, בכפוף להוראות כל דין; הועדה המקומית תודיע למבקש ההיתר תוך ארבעה עשר יום מהיום שביקש זאת, את פירוט החיובים כאמור. ואולם אם הוגשה בקשה להיתר לפי פרק ה' 3, תודיע רשות הרישוי למבקש את פירוט החיובים תוך שבעה ימים. 

מיום 1.1.1996

תיקון מס' 43

ס"ח תשנ"ה מס' 1544 מיום 24.8.1995 עמ' 473 (ה"ח 2307)


(ד)
אישר מוסד תכנון בקשה להיתר וקויימו התנאים המוקדמים שנקבעו על-ידי רשות התכנון מוסד התכנון, לא יעוכב מתן ההיתר אם נתמלאו לגביו כל דרישות החוק והתקנות, ושולמו האגרות, ההיטלים והתשלומים האחרים, למעט ארנונה, שיש לשלמם על פי כל חיקוק, בגין הנכס שאליו מתייחס ההיתר או ניתנו הערבויות המתאימות להבטחת תשלום כאמור, בכפוף להוראות כל דין; הועדה המקומית תודיע למבקש ההיתר תוך ארבעה עשר יום מהיום שביקש זאת, את פירוט החיובים כאמור. ואולם אם הוגשה בקשה להיתר לפי פרק ה' 3, תודיע רשות הרישוי למבקש את פירוט החיובים תוך שבעה ימים.

(ה)
מהנדס ועדה מקומית רשאי להתיר שינויים בהיתר לצרכי התאמה ככל הנדרש במהלך ביצוע עבודה על פי היתר, כפי שיקבע שר הפנים בתקנות.

מיום 27.5.1989

תיקון מס' 26

ס"ח תשמ"ח מס' 1259 מיום 27.7.1988 עמ' 149 (ה"ח 1817)

תיקון מס' 26 (תיקון)

ס"ח תשמ"ט מס' 1266 מיום 8.2.1989 עמ' 7 (ה"ח 1912)

הוספת סעיף קטן 145(ה)

(ו)
(1)
שר הפנים יקבע בתקנות, בהתייעצות עם שר האנרגיה והתשתית ועם השר לאיכות הסביבה, סוגים של עבודות ומתקנים הדרושים להולכה, לחלוקה או להספקה של חשמל; נקבעו סוגים כאמור, תהיה הרשאת הקמתם בדרך שיקבע שר הפנים באותן תקנות; הרשאה כאמור תבוא במקום היתר לפי סעיף זה;
(2)
לענין פרק י', עבודה שבוצעה או מתקן שהוקם כאמור בפסקה (1) ללא הרשאה על פי התקנות או שלא בהתאם להרשאה כזו, יראו אותם כבניה ללא היתר או כסטיה מהיתר, לפי הענין;
(3)
עבודות שבוצעו או מתקנים שהוקמו על פי הרשאה כאמור בפסקה (1), יראו אותם כאילו בוצעו או הוקמו בהתאם לתכנית, ובלבד שאין בהם סתירה להוראות תכנית מאושרת; שר הפנים רשאי בתקנות כאמור בפסקה (1), לקבוע הוראות לענין סטיה של הרשאה כאמור מתכנית מופקדת.

מיום 7.1.1993

תיקון מס' 36

ס"ח תשנ"ג מס' 1406  מיום 7.1.1993 עמ' 21 (ה"ח 2147)

הוספת סעיף קטן 145(ו)

(ז)
מוסד תכנון לא יתן היתר, מכוח תכנית שהופקדה אחרי ט' בטבת תשנ"ו (1 בינואר 1996) אלא אם כן אושרה למקרקעין, שלגביהם מבוקש ההיתר, תכנית הקובעת הוראות בכל אלה:
(1)
פירוט יעודי הקרקע;
(2)
חלוקה למגרשים או לחלקות וגבולותיהם, אם אלו לא נקבעו בתשריט חלוקת קרקע;
(3)
קווי הבנין, מספר הקומות או גובה הבנינים;
(4)
שטחי הבניה המותרים;
ואולם לגבי עבודה או שימוש בקרקע, אשר לדעת מוסד התכנון אופיים אינו דורש את קיום כל ההוראות שבסעיף זה, רשאי מוסד התכנון לתת היתר, אף אם לא כללה התכנית את ההוראות שבפסקאות (1) עד (4).

· בישראל חוק התו"ב חל על כל הבנייה ואין לכך חריגים.

· בארה"ב הדין הוא מקומי בלבד. לכן, היכן שלא נחקקו הוראות, מותר לעשות הכל. 

 מוסדות התכנון:

· המועצה הארצית- התכניות הארציות נוגעות לדברים מאד כלליים, כמו מיקום יערות, שדות תעופה, כבשים ראשיים וכו'.
· הוועדות המחוזיות- הם ייקבעו איפה יהיו ערים, שטחי תעשייה וכד'.
· הוועדות המקומיות- קובעים דברים יותר פרטניים: כמה קומות יהיו לבניינים בשכונה X, איפה יהיו מתנ"סים ובתי"ס וכו'.
 כל תכנית תחתונה חייבת להתאים לזו שמעליה.
המועצה הארצית: 
· הגוף התכנוני העליון בראשות שר הפנים.
· תפקידיה, בין השאר:
· לייעץ לממשלה בכל ענייני תו"ב.
· להנחות עריכת תכנית מתאר ארצית.
· לדון בתכניות מתאר מחוזיות.
· לדון בעררים על החלטות מסוימות של ועדות מחוזיות.
· לתת הוראות בדבר שמירה על עתיקות, מקומות קדושים, ערכי טבע וכיו"ב.
 וועדות מחוזיות:

· יש 6 מחוזות: צפון, חיפה, המרכז, ת"א, י-ם והדרום.
· תפקידיהן:
· להכין תכניות מתאר מחוזיות ולהגישן למועצה הארצית.
· לדון, לאשר, לדחות, לתקן תכניות מתאר מקומיות ותכניות מפורטות המוגשות ע"י הוועדות המקומיות.
· לדון בהתנגדויות לתכניות מתאר מקומיות. 
 וועדות מקומיות:
· תפקידיהן:
· להכין ולהגיש לוועדה המחוזית תכנית מתאר מקומיות הכוללת ייעודי הקרקע בתחומה.
· להכין תכניות מפורטות, או לאמץ תכניות שהוכנו ע"י גורמים מעוניינים, לפיתוח אזורים מסוימום במתחם המתכנון.
· רישוי תכניות להיתר.
· פיקוח ואכיפה.
· גבית אגרות והיטלי השבחה. 
· דיון בהתנגדויות.
· הפקעות.
· מתן מידע לציבור הפונים. 
 כיזם, אין חובה לקבל את התכניות כגזירה משמים. אפשר לפנות ביזמת שינוי התכנון, ולאפשר, למשל, במקום מסחר מגורים. יש סיכוי שזה יצליח, כי אם לפי התכנית המחוזית זה אפשרי אז זה יכול להשתנות. אפשר לקחת אדריכל טוב, להכין תכנית שהיא בקשה לשנות את התכנית המקומית, לשנות את ההיקף שאפשר לבנות, לשנות את הייעוד של הקרקע ועוד. "בקשה לשינוי תב'ע". גם ברמה המחוזית ניתן ליזום שינוי של התכנית. 

 תב"ע- תכנית בניין עיר. מושג זה לא מופיע בחוק, אלא רק בשימוש היומיומי זה נאמר. מה שיש בתכנית המקומית הספציפית שנוגעת לאזור הספציפי, נקרא "תב'ע". 

אחריות הוועדות:

· לוועדות התכנון חובת אחריות כלפי האזרחים והן עלולות להתחייב בנזיקין אם הן הפרו את חובותיהן. 
 יש מקומות שבהם אין תכנית מקומית, כי לא היה צורך, או שיש תכנית בהכנה (מה שאומר שעדיין אין תכנית), או שיש הקפאה. אלו מצבים שנכנסים מתוכם לריק. 

דיני הבניה
 לפעמים מבקשים לשנות את התכנית אם לא מרוצים מהזכויות הקיימות. אחרי שינוי התכנית,  או כשמרוצים מהתכנית, עדיין א"א להתחיל לבנות, כי רק כאן נגמר  רק שלב התכנון.

 כדי לבנות צריך להגיש בקשה, וזה שלב הבנייה- ללכת לוועדה המקומית ולהראות לה מה אני מעוניין לבנות: כמות הבנייה, צורת הבנייה, החומרים בהם אני הולך להשתמש וכו'. לוועדה יש מחלקת רישוי, והוועדה צריכה לבדוק האם התכניות האלה מתאימות לתכנית המקומית המחוזית והארצית, ואם כן היא אמורה לתת היתר, ואם לא אז תדחה את הבקשה, עקב חריגות מהתכניות. אין כאן רק חובת הגשת בקשה לוועדה אלא ישנה גם החובה לפרסם שהוגשה בקשה כאמור. 

 ניתן להגיש ערר על החלטות הוועדה, בין ע"י מי שביקש את האישור ובין ע"י אחרים. לעתים קרובות שכנים מתנגדים. 
 צריך להבחין בעניין זה בין טענות קנייניות לבין טענות תכנוניות: הרבה פעמים שכן מגיש התנגדות, עקב שימוש של פלוני ברכוש משותף (פלישה) ולכן מוגשת התנגדות לבנייה. יש פסיקה שאומרת שוועדות התכנון אינן בתימ"ש ושל מי הרכוש המשותף, אם יש רוב נדרש או אין וכו', ועליהן לשקול רק שיקולים תכנוניים. אם למבקש לבנות אין בכלל זיקה קניינית אז הוא יצטרך להוכיח את זיקתו, אחרת לא יתנו לא היתר, אך אם הוא מוכיח את זיקתו, לא ידרשו ממנו להוכיח שיש לו את כל הזכויות הקנייניות בפני הוועדה. מאד חשוב שאם מדובר באדם שיש לו זיקה קניינית מתאימה, להעלות אותה בפורום המתאים. אם דוחים טענה קניינית בוועדה והשכן בונה, הוא בונה כביכול כדין, אך אם יש לו אישור מהוועדה זה לא אומר שיש לו אישור לבנות מבחינה קניינית. 
 כלפי מי שפוגע לי בזכויות הקניין אפנה רק לביהמ"ש המוסמך (או אולי למפקח על הבתים המשותפים). 

 העובדה שברשויות התכנון השכן הפסיד, לא אומרת שהוא לא יכול למנוע ממנו זאת בפורום ביהמ"ש.  תביעה לפי ס' 197 לחוק התו"ב (תביעת פיצויים) מוגשת לוועדה המקומית.

 הבניה:
· הבנייה נעשית בכפוף לכל התכניות החלות.
· ניתן לבקש לשנות את התכנית הקיימת ולהוסיף זכויות.
· ניתן לבקש הקלות- מה שאני מגיש חייב להיות מתאים לתכניות, בכפוף לסייג אחד: אני יכול לבקש הקלה, שאומרת שמותר לי לבקש משהו שהוא סוטה מהתכנית אם הסטייה היא לא ניכרת, ואז מותר לוועדה לאשר את זה. יש מושג שנקרא "קו בניין" שאם הוא 2 מטרים מקצה החלקה, ואני רוצה להקים מעלית שתבלוט, אז אם אבנה אותה בתקן אני חורג ב-5 ס"מ ממה שמותר ולכאורה אסור, אך גם אין לי דרך אחרת להקים את המעלית. בשביל 5 ס"מ למנוע מעלית אני אבקש הקלה, וזו סיבה טובה.
 ב"גרמושקה" יש את כל התמונה של מה שאני הולך לעשות. 

· המגבלות העיקריות נוגעות ל:

· ייעוד (שטח פתוח, מגורים, מסחר, ציבורי וכו').
· אופן הבניה – חומרים מתקנים, תשתית ופיתוח.
· צורה והיקף – מס' קומות, נפח/אחוזי בנייה.
 זכויות בנייה מבחינה קניינית- מהן?

 תב"ע:

· ייעוד.
· גובה.
· אחוזי בנייה.
· הוראות שונות.
· שימור.
· שטחים ציבוריים ופתוחים.
· תשריט. 
 הגדרת "זכויות בנייה": על אף היעדר הגדרה כללית, יש הגדרה בחוק המקרקעין של "זכויות בנייה" בנוגע לבית משותף.

זכויות בנייה לצרכי שינויים ברכוש המשותף ובזכויות הבנייה:

 ס' 71א לחוק המקרקעין – בסימן ג'1 (שינויים ברכוש המשותף ובזכויות הבנייה): "זכויות בניה" - זכויות לבניה בבית משותף לפי תכנית בת-תוקף כמשמעותה בפרק ג' לחוק התכנון והבניה;
 הגדרה בפסיקה:

· "הכוונה היא כידוע, להיתר הבניה שניתן ע"י הוועדה לתו"ב, הקובע על כמה אחוזים משטח המקרקעין ניתן לבנות" (ע"א 219/87 ארצי נ' רחמני).
· "זכות זו אינה מקרקעין ואין היא זיקת הנאה במקרקעין כי אין היא כלולה בהגדרות של מונחים אלה -  -  - אלא היא 'זכות הקיימת לבעלי המקרקעין לפנות ולבקש היתר בניה' " (ע"א 10322/03 לביא נ' שטרייכר).
השורה התחתונה- זכות בנייה היא זכות חשובה, אך לא זכות במקרקעין.
ע"א 151/87 219/87 ארצי נ' רחמני:
· המושג "אחוזי בנייה", שאינו מוגדר לא בחוק ולא בתקנות, מתייחס לאותם אחוזים משטח המקרקעין, עליהם ניתן לבנות לפי היתר הבניה שניתן ע"י הוועדות לתו"ב.
· מטרתם היא להבטיח את רווחת התושבים, כדי שלא יכוסה כל מגרש במבנים מגבול לגבול ע"י ניצול של % 100.
 זכות בנייה – תנאי למתן היתר בניה:
פס"ד ארצי נ' רחמני:
· בהתאם לחוק התו"ב, קובעת הוועדה המקומית בתכנית המתאר את האחוזים המותרים בבניה במגרש מסוים.
· היתר הבנייה, הניתן לבעל מקרקעין לפי בקשתו, ניתן לו על תנאי- שלא יחרוג בבנייתו מהאחוז המותר ע"פ התכנית.
האם מדובר בזכות במקרקעין?

· ע"א 19/81 ביבי נ' הורברט (דעת הש' אבנור):
· הזכות לקבל היתר לבנייה אינה מקרקעין ואינה זיקת הנאה במקרקעין, ולכן אינה טעונה רישום בפנקס המקרקעין.
· הזכות לקבלת היתר בנייה אינה חייבת להירשם בתקנון הבית המשותף.
 בתקנון הבית המשותף לא רושמים עסקאות במקרקעין, אלא הוא מתייחס לכל מיני עסקאות חוזיות. 

זכויות בניה בבית משותף

הרבה מאד פעמים עולה השאלה של מי זכויות הבניה בבית המשותף?

בב"מ אנו מכירים שני דברים-  את הדירה (כולל ההצמדה) וכל מה שאינו דירה הוא רכוש משותף.
· זכויות בניה הן זכויות שנלוות לבעלות במקרקעין, אבל אינן בעצמן מקרקעין.
· שאלה: למי שייכות הזכויות כאשר הבעלות הקניינית משותפת?
· האם זכויות הבנייה מהוות רכוש משותף במקרה של ב"מ?
 הבעלות על זכויות הבנייה:

· "זכויות הבנייה הינן נכס שהינו בבעלות משותפת, אע'פ שאינו חלק מן הרכוש המשותף. הזכויות הללו נובעות מהבעלות בקרקע, וכיוון שהקרקע עליה ניצב ב'מ שייכת במשותף לדיירים, אף זכויות הבנייה עליה שייכות להם במשותף".
 ע"א 136/63 יוסף נ' שורצמן ואח':
· "ברור אפוא כי אחוזי בניה בלתי מנוצלים אינם מהווים רכוש משותף... אולם אחוזי בניה בלתי מנוצלים הם ללא ספק זכות בעלת ערך השייכת לכל בעלי הדירות יחד... כל זכות בעלת ערך הנלווית לנכס שאינה נופלת בתחום הרכוש המשותף, שייכת לכל בעלי הדירות יחד, ואחוזי בניה בלתי מנוצלים הם בלי ספק זכות כזאת".
מסחר בזכויות בנייה:
· ע"א 151/87 219/87 ש.ארצי נ' רחמני ואח':
· הרוכש בעלות במקרקעין רוכש גם את הזכות לשימוש באחוזי בנייה שעליהם.
· א"א לסחור באחוזי בנייה במנותק מן המקרקעין שלהם הם מתייחסים, שכן אחוזי הבנייה אינם "זכות" במובן מוחשי של הדבר, אלא הם הגבלה ש"יורדת" על בעל המקרקעין מטעם הרשות.
· אפשר לסחור בזכויות בנייה בהסכמה חוזית.
 חריג לחוסר היכולת לסחור בזכויות בנייה- ע"א 19/81 ביבי נ' הורברט:
· "אחוזי בנייה בלתי מנוצלים יש להם ערך כלכלי לבעלי הדירות בב'מ, הגם שאין לראותם כחלק מ'הרכוש המשותף' ".
· "בעלי דירות בב'מ יכולים להסכים או להשלים עם שלילת זכויות בניה מהם והעברת הזכות לאחד מהם, אם בהתנאה בתקנון המוסכם לבית המשותף ואם בתנאים מוסכמים בחוזים אישיים רגילים, או בדרך נאותה אחרת".
 אם לא קבענו בתקנון מה עם זכויות הבנייה, אז הן שייכות לכולם. איך? המעניין הוא שהפסיקה מתייחסת לכך שלכ"א יש שיעור באחוזי הבנייה, בהיעדר קביעה אחרת בתקנון, בהתאם לחלקו בתקנון המשותף.

 אם יש ההערה בתקנון לגבי מה שייעשה בזכויות הבנייה, אז זה הסדר חוזי שיחייב: מותר לעשות חלוקה בתקנון. בהיעדר חלוקה בתקנון, אזי הזכויות שייכות לכולם במושע, לכ"א יש חלק יחסי לפי חלקו ברכוש המשותף. החלק היחסי הוא עדיין במושע (לא במקום ספציפי אלא בשותפות עם כולם), וכיוון שכך אין לבעלים בדיוק אפשרות לנצל את זה או שיותר נכון להגיד שהאפשרות היא מוגבלת. מאחר שמדובר בשותפים- או שלא ניתן לעשות דבר בלי הסכמה של כולם או שיש להחיל את דיני השותפות.
ע"א 432/83 מזרחי נ' חביב- 

· זכויות הבניה הינן נכס בבעלות משותפת, אע"פ שאינו חלק מן הרכוש המשותף. הזכויות הללו נובעות מהבעלות בקרקע, וכיוון שהקרקע עליה ניצב ב"מ שייכת במשותף לדיירים, אף זכויות הבניה עליה שייכות להם במשותף.
· בעלים במשותף של זכויות בנייה יכול לוותר עליהן ולהעבירן לאחר.

זכויות בניה  אינן "הצמדה": ע"א 10322/03 ישעיהו נ' שטרייכר- לא ניתן להצמיד זכויות בנייה לדירה. דעת מיעוט- ניתן להצמיד זכויות בנייה לדירה: "יש לראות בזכויות הבניה נכס שהוא יותר מזכות חוזית גרידא, ואע'פ שזכות כזאת אינה עולה כדי זכות קניינית ממש, לכל דבר ועניין, היא קרובה אליה. זכות שכזאת, כאשר היא שייכת לדירה מסוימת בבית משותף, יש מקום להגן עליה בדרך של הצמדתה לדירה ורישום ההצמדה".
 חשיבות ההבחנה בין אחוזי הבניה לבין השטח עליו תתבצע הבניה:

פס"ד ש.ארצי נ' נחמני:
· הצמדת חלק מהרכוש המשותף לדירה פלונית בבית משותף אינה כוללת בחובה גם את זכויות הבנייה על אותו רכוש, אא"כ נקבע כך במפורש.
· ברם, כשמדובר בשטח מקרקעין שהועבר מידי החברה לבעלי מניותיה, לא יוכל המוכר לטעון שנותרה לו בעלות באחוזי בנייה על אותם מקרקעין.

ע"א 19/81 ביבי נ' הורברט:
· אחוזי בנייה בלתי מנוצלים יש להם ערך כלכלי לבעלי הדירות בב"מ, הגם שאין לראותם כחלק מהרכוש המשותף.
· בעלי הדירות בב"מ יכולים להסכים לשלילת זכויות מהם והעברת זכות לאחד מהם, אם בהתנאה בתקנון ואם בתנאים מוסכמים בחוזים אישיים רגילים או בדרך נאותה אחרת. 
· הצמדת גג כשלעצמה אינה מאפשרת בנייה על הגג המוצמד. השאלה אם ההצמדה כוללת זכויות בנייה היא שאלה שבעובדה, הטעונה הוכחה. 
ע"א 432/82 מזרחי נ' חביב:
· אין די בעובדה, שהמוכר קבל מן הקונה היתר לבנות על הגג, כדי להעיד על כך, שהקונה הסכים להצמדת הגג לדירות המוכר.

· גם בעבר וגם כיום נדרש מוכר המבקש להוציא נכס מגדר הרכוש המשותף, לעשות זאת במפורש.
· [במקרה דנן, כאשר הסכים המשיב, שהמערער יבנה על גג הבניין, הסכים לאפשר למערער להשתמש באחוזי הבנייה של הבניין].
 הנפקויות המעשיות של העובדה שזכויות בנייה אינן רכוש במשותף ואינן הצמדה אלא דבר שלישי: הצמדה- העובדה שלא מדובר בהצמדה פירושה שטכנית לא ניתן לרשום הצמדה במסמכי הבית המשותף. מה שכן ניתן לעשות הוא להסכים בתקנון.
 למפקח על הבתים המשותפים יש סמכות לדון בעניינים הקשורים לרכוש המשותף , להצמדות וכו'. אם מדובר בסתם רכוש משותף לבעלים של דירות בבניין לכאורה אין לו סמכות לדון בכך.

 העובדה שלא מדובר ברכוש משותף רלוונטית בהקשר של  הדינים החלים על השיתוף. אם זה לא רכוש משותף, אז אנו סתם שותפים ברכוש ויחולו דיני השותפות.
 אם אדם שותף עם שכניו ואינו מגיע להסכמה בנוגע לבנייה: אם מדובר ברכוש משותף יחולו הכללים לגבי יחסי רוב-מיעוט , מתי ניתן לנצל. אם לא מדובר ברכוש משותף, אזי לא יחולו הוראות החוק הדנות בבתים משותפים אלא יחולו הוראות החוק החלות על שותפות .
אם אני רוצה לבנות לבד, והשותפים שלי לא רוצים לבנות- אם זה שייך לכולנו במושע- יש להם זכות וטו ולא ניתן להכריחם, אך אם עושים פירוק שותף לגבי הזכויות, אז אפשר להתגבר על זה, וניתן לעשות כן רק תיאורטית. 

 אם כתוב שלבן אדם יש גג, זה לא אומר שיש לו זכויות בנייה. מאד חשוב שכשאנו קובעים הצמדות או כללים בין הדיירים בב"מ, להיות מאד חד וברור. 
 בעבר חשבו שכשרשום ש"הגג צמוד לדירה א'" אז אפשר לבנות, אבל לא כך: זכויות בנייה לחוד וגג לחוד. ביהמ"ש אמר כי אם אין זכויות בנייה, אז לא בעל הגג ולא השכן יכולים לבנות. 

ע"א 10322/03 ישעיהו נ' שטרייכר:
· ההשקפה שלפיה אחוזי בנייה אינם "רכוש משותף", כהגדרתו בחוק המקרקעין, אינה שוללת מבעלי הדירות את האפשרות להגיע להסכמות חוזיות בדבר ניצול הזכויות. גם אין מניעה לכלול את ההסכמות בעניין זכות הבנייה בתקנון הב"מ.
· במקרה דנן כוונת הצדדים הייתה לחלק בניהם את זכויות הבנייה הבלתי מנוצלות בחלקה, וראוי לכלול את ההסכמה בתקנון. 
הרצאה 11- 17/1

זכויות בנייה- המשך
· אינם "זכות" במובן המוחשי של הדבר, אלא הם הגבלה ש"יורדת" על בעל המקרקעין מטעם הרשות (לפי הפסיקה). זוהי אינה זכות במקרקעין.
· אינה מקרקעין ועסקה בהן אינה עסקה במקרקעין.
· אינן "הצמדה".
· אינן חלק מן הרכוש המשותף.
· הינן נכס בבעלות משותפת.
· בעלי הדירות בב"מ יכולים לוותר על זכויות זה כלפי זה בתקנון, בחוזים אישיים או בדרך אחרת.
נפקויות:

· נפקות לכך שאינן זכות במקרקעין:
· אינה טעונה רישום בפנקס המקרקעין.
· אינה חייבת להירשם בתקנון הב"מ.
· נפקות לכך שאינן "הצמדה":
· אפשרות העברה למי שאינו בעל דירה בבניין.
· נפקות לכך אינן חלק מן הרכוש המשותף (אלא נכס בבעלות משותפת):
· אפשרות לאי-תחולת הוראות הפרק הדן בב"מ, אלא רק הוראות על שיתוף. 
 זה כאילו מראה שזכויות הבנייה כלל לא קשורות לבנייה. יש קשר מסוים בין % הבנייה לרכוש המשותף, כי כך נקבע היחס בתקנון ע"פ רוב, כי אם ה-% לא רשומים בתקנון אז צד ג' יכול להתכחש לזה. 
 ההבחנה היא די דקה: "רכוש משותף" הוא לפי ההגדרה שבחוק, אבל נכס שהוא בבעלות משותפת אינו שייך לכך, אלא יותר לשותפות. 

 בב"מ יש הוראה שאומרת שלא יחולו הכללים הרגילים של שיתוף, אלא הוראות הפרק הרלוונטי. אז אם זכויות בנייה אינן רכוש משותף, אז לכאורה אפשר לדרוש פירוק שיתוף בזכויות בנייה, אבל לא בטוח שזה יעבוד.
 למעשה, כל אחד יכול לבנות לעצמו תוספת בנייה. נניח שישנה קומה אחת עם 12 דירות, שכל אחד יכול לבנות מעליה. נניח שאני רוצה לבנות, והשכנים מתנגדים. בסופו של יום שכנעתי את הוועדה ויש לי היתר, אך עדיין השכנים אינם מוותרים. השכנים ינסו להוציא צו מניעה בבימ"ש. יש פסיקה שמדברת על זה שצריך הסכמה של כולם לבנות, כי זה שייך לכולם. האם זה אומר שאסור לי להשתמש בחלק היחסי? כנראה שאסור לפי הפסיקה. אם זכויות בנייה הן סתם רכוש בבעלות משותפת, ניתן להגיש תביעה לפירוק שיתוף, וכך כל אחד יקבל זכויות בנייה ספציפיות ויוכל לעשות מה שהוא רוצה בחלק שלו. לכאורה ניתן לעשות זאת, אבל לא בטוח שזה יעבוד. זה לא דבר שנעשה באופן תדיר.
זכויות שכנים
 בניה ברכוש משותף בב"מ והגבלות על הרוב:

 עד לפני מס' שנים לכל שכן הייתה זכות ווטו, כי הבנייה מתבצעת לעתים ברכוש משותף, שבו כל ס"מ שייך לכולם, ולכן לא אוכל לבנות לעצמי חדר על הגג, כי הוא שייך לכולם, ולא ניתן לעשות שימוש ייחודי במה ששייך לכולם. גם לא ניתן לעשות פירוק שיתוף, שהרי בפרק שעוסק בב"מ אין הוראות פירוק שיתוף כי נאמר בו שההוראות הכלליות לא חלות. הרוב לא יכול לקחת משהו מהמיעוט. ניתן במצב כזה לבנות רק אן יש הסכמה של כולם, אלא אם יש לי גג צמוד או חצר צמודה, כמעט תמיד הבנייה תיעשה ברכוש המשותף.

 כדי להקל על המצוקה מחד, וכדי למנוע בנייה חופשית מאידך, יש ס' פשרה בחוק המקרקעין לפיו ברוב מיוחד, למרות שהמיעוט לא מסכים, ניתן לבנות ברכוש המשותף.

ס' 71ב לחוק המקרקעין מציב 2 תנאים מצטברים, לעניין רכוש משותף וזכויות בנייה:

· הסכמה לפחות % 75 מהדירות בבניין. 
· לפחות 2/3 מהרכוש המשותף צמוד אליהם. 
· הגנות על המיעוט: * אותו אחד ש"הפקיעו" לו יקבל פיצוי כספי עבור החלק שלו ברכוש המשותף. * אין לפגוע בזכויות הבנייה שלו. * לא תתכן הרחבה ללא שיותר גם לאותו אחד שקופח להרחיב. זה מאפשר מניעה של סחיטת דייר אחד, ומצד שני דרוש רוב מסוים כדי לפעול.  לא ניתן לבנות מעל "מרפסת סוכה".
· לגבי זכויות הבנייה, נאמר כי הדיירים יכולים להחליט על פירוק זכויות הבנייה השייכות לכולן. הרוב יכול להחליט איך לחלק את זכויות הבנייה לצורך בנייה מקסימאלית, והוא יכול לעשות מעין פירוק שיתוף, כתנאי לבנות. 
71ב. שינויים ברכוש המשותף ובזכויות הבניה
(א) על אף הוראות סעיף 62(א) סיפה, או סעיף 12(ב) לתקנון המצוי שבתוספת, רשאים מי שבבעלותם שלושת 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.

(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.

יישוב סכסוכים – ס' 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.

 המפקח לא רשאי לתת פיצויים בעילות נזיקיות. להחלטתו יש תוקף של פס"ד: ניתן לערער למחוזי או ללכת להוצל"פ. 

 ע"א 815/81 כליפא נ' שאול- האם ההסכמה של ה-% 75 צריכה להיות בכתב דווקא? כיוון שזכויות בנייה כל הסמכה לגביהן אינה "עסקה במקרקעין" הרי שא"צ במסמך בכתב, אבל כאן היה מדובר גם על הסכמה לגבי רכוש משותף. ביהמ"ש קבע כי גם ברכוש משותף אין זו עסקה במקרקעין וע"כ אין צורך במסמך בכתב כשלעצמו, אך לצורך הוכחות ולצורך רישום בפנקס יש צורך במסמך. מכל מקום, הסכמה שבע"פ היא מחייבת כשלעצמה.
 התנאים והמגבלות לביצוע בנייה:

· תקנון.
· כמות (3/4 ו-2/3).
· רק מרכוש משותף- לא ניתן להצמיד לאדם זר.
· הצמדה לדירה פלונית לשם הרחבת דירה דווקא, ולא לשם הקמת דירות חדשות.
· אסור לפגוע בזכויות בנייה יחסיות- אסור לפגוע באחד כדי לתת לשני. צריך לעשות זאת באופן שכ"א יוכל לנצל את הזכויות שלו.
· הסכמה לבניה דומה- לא ניתן למנוע מאחר לבנות כמו שבניתי.
מסמך מרחב תכנון מקומי ירושלים- תכנית מס' 2878 – שינוי מס' 16/80(1988):

 בד"כ, בערים הגדולות והבינוניות יש תמ"מ, שחלה על כל השטח המוניציפאלי של העירייה. הרבה פעמים עושים תכנית שתחול על מס' רחובות בלבד. 

 התכנית כוללת גם את ההוראות הכלליות וגם את התשריט, שמסמן בצבעים שונים מה מיועד למה. כך ניתן לדעת לחפש בכל מקום את המגרש שלי ולאן אני שייך.  בס' 5 מצויין מקום התכנית: שכונות בי-ם. בס' מצוינת מטרת התכנית: שינויי יעוד שונים. למשל: "שינוי ייעוד משטח פתוח ציבורי לאזור מגורים 1 מיוחד" (ס"ק ד'). ישנן גם בס' 6 הוראות שונות לשימור (למשל, בעצים).

 כיוון שהתכנית הזאת נותנת תוספת ומאפשרת בנייה נוספת למה שהיה קודם, אז אמרנו בעבר שנית ולבקש הקלה, היא סטייה לא מהותית מן התכנית. התכנית מציינת כי בגלל שהיא מצתה את המקסימום, לא תהיינה יותר הקלות כלל, לפחות לא בנפח של הבנייה (ס' 8).

 יש הוראות איך להגיש את הבקשה (ס' 9) ואיך הבנייה תיעשה. יש הוראות לגבי "קווי הבניין" (עד איפה הבניין יכול להגיע- עד קצה החלקה או שמא יש לשמור על שוליים מסוימים). יש פה עוד דברים כלליים פחות מעניינים בתכנית. בס' 17 יש הוראות על חניות. יש הרבה הוראות שעוסקות בדרכים (ביטול כביש וכו'). הוראות על הפקעה (ס' 19). יש גם התייחסות להיקף הבנייה בס' 9: כמות הבנייה המקסימאלית מוגדרת בתכנית מחוזית, אבל התכנית המקומי לא יכולה להגדיל אותה אלא רק להקטין. כתוב בס' 9 שבאותם אזורים ספציפיים תתאפשר תוספת של עד 4 קומות חדשות. זו תוספת של נפח בנייה שלא היה קיים עד עכשיו בתכנית המקומית. 

 תכנית מפורטת- תכנית עם דרגת פירוט הרבה יותר גבוהה מזו של התכנית המקומית: חומרים, נק' כיבוי אש, חנייה וכו'. בתכנית הזו כתוב שאחד התנאים למתן היתר בכל מיני מקומות, הוא הגשת תכנית מפורטת. 

 התכנית המקומית חלה על כמה חלקות, כמו שס' 5 מראה. 

הרצאה 12- 24/1
זכויות שכנים

 כשאני בחלקה שכנה, יש לי כח להשפיע על השכן שלי מכח חוק התו"ב (התנגדויות), מכח דיני הנזיקין (מטרד), אך אין לי כ"כ אפשרות לפי דיני הקניין, כיוון שאין לנו נגיעה קניינית אחד בשני. כל עוד שהוא לא פולש לי לחלקה, מה שהוא יעשה בחלקה לא ממש עניין שלי מבחינה קניינית. חובה להיעזר בחוקים חיצוניים שעוסקים בשכנים באופן כללי כנ"ל. 

 כאשר אני נמצא בחלק מאותו מגרש, יש לי בנוסף לדיני התו"ב, גם טענת מטרד, ויש עוד כלי חשוב והוא הכל הקנייני – אם אנו שותפים במושע, מקו"ח שיש הרבה מה לומר, כיוון שכל ס"מ שייך לשניהם. צריך לנהוג ע"פ דיני השותפות הכלליים. 

 במקרה של ב"מ יש מה לומר יותר מאשר שכן סתם. קודם כל כי הרבה פעמים הפעולה תשפיע על הרכוש המשותף, וגם כי יש ביננו הסכם קנייני (התקנון), שבד"כ אין לי הסכם כזה עם שכן סתם, שאינו שותף בב"מ. 

 ועוד, שכשמדובר בפעולה העיקרית של בנייה וזכויות בנייה- זכויות אלו שייכים לכולם במושע, וזהו לא רכוש משותף ולא רכוש צמוד. זו לא שותפות חלשה יותר, אלא דווקא הולכים למושע שהיא שותפות חזקה יותר ולכן יש הרבה מה לומר. ייתכן שבגלל זה השותפות הזו תגרום לתת-ניצול, כי צריך כל הזמן שכולם יסכימו להכל, אבל מצד שני הוראות אלה שבס' 71ב באות לאזן בין הגנת הקניין של כל שותף לבין הרצון למנוע קפאון. אם אלו סתם שותפים במושע, לא רלוונטי כלל הס'.
 בב"מ, ראינו שהפתרון לבעיית הקפאון הוא מאד נקודתי – כשמדובר ברצון להרחיב דירות, תוך שימוש ברכוש המשותף ותוך חלוקת % בנייה לצורך אותה הרחבה. לכך יש סייגים: 

· ס' 71ב אינו קוגנטי.
· תקנון.
· רוב מיוחס (3/4 ו-2/3).
· רק מרכוש משותף.
· הצמדה לדירה פלונית לשם הרחבתה בלבד ולא בניית דירה חדשה.
· אסור לפגוע בזכויות בנייה יחסיות.
· הסכמה לבנייה דומה- אין לזה סוף. אני הרחבתי מטבח, השכן רוצה להרחיב סלון, האם דומה? לא ברור כלל. 
 תיאורטית, מה קורה בסיטואציה שבה יש לי רכוש גג צמוד לדירתי, ונניח שיש רק 2 דירות בבניין, ויש % בניה לפיהם כל אחד יכול לבנות 50 מ'. האם ניתן לבנות על הגג הצמוד לי 50 מטר או שצריך הסכמת השכן? צריך הסכמה, או פירוק שותפות. אם הגג שייך לי בלבד, אני לא צריך כלל את ס' 71ב, כי ס' זה מדבר על הוצאה מרכוש משותף, ואילו כאן הגג שלי ולא מוצמד. האם מותר לי לבנות על הגג? עצם זה שיש לי גג לא אומר שיש לי זכויות בנייה, אבל אפשר להגיד שאם הגג שלי אני יכול לעשות בו מה שאני רוצה. זכויות בנייה הן במושע, אבל אבנה על הגג את החלק שלי, למרות שהוא לא מסכים. יכול להיות, שכיוון שהזכויות הן במושע לא ניתן להשתמש, ואפשר לתבוע פירוק שיתוף. לא ניתן לתבוע פירוק שיתוף בגג, אלא רק בפרק הכללי שעוסק בשותפים ולא בשאר. במקרה שהגג רק שלי לא ניתן, אלא (?). 

 עניין נוסף- אם זכויות הבנייה אינן רכוש משותף, חלות ההוראות הכלליות של החוק המקרקעין, לפיו ניתן לעשות רק שימוש סביר בזכויות שבחוק, ואם אני בונה אני יכול לטעון שזה שימוש סביר. האחר יכול לטעון שזה לא סביר כי זה כליון של הזכות. אך מאד אפשר לטעון כי אסור לי להשתמש בלי פירוק שיתוף. 

 עוד שאלה שעלתה בפסיקה- כתוב שאם יש לי את הרוב המיוחס, ואני רוצה להרחיב דירה, אז הרוב יכול לתת לי גם שטח משותף להצמדה וגם לתת לי את זכויות הבנייה היחסיות כדי לבנות. 
מה קורה אם יש לי משהו שהוא צמוד לי ממילא, ולא צריך את ס' 71ב, אבל האם צריך את השכנים לצורך חלוקת % הבנייה? לכאורה מצבי גרוע יותר, למרות שיש משהו שהוא צמוד לי. האם בגלל זה יגרע חלקי? אבסורדי. ביהמ"ש לא הלך בפרשנות דווקאנית של הס' (שאז לא יתאפשר) ואומר מקו"ח: אם אני יכול לתת הצמדה וגם זכויות בנייה, אז כש"כ שאני יכול לתת לו גם זכויות ספציפיות לבנייה. 

 האם אפשר לכפות על מישהו לקבל מטר מהרכוש המשותף? לכאורה זה לטובה, אבל לא ברור שניתן לקחת משהו שלי ולהפוך אותו לרכוש משותף כדי שהשכן לא ירוויח. 

 הסגת גבול על ידי שכן- אם מישהו פולש אליי למקרקעין אפשר להוציאו בכח סביר. לא ניתן לבצע פעולות אלימות. גם פריצה לדירה היא פעולה אלימה. 

 ס' 14-16 לחוק:
14. הגבלת זכויות: בעלות וזכויות אחרות במקרקעין, אין בהן כשלעצמן כדי להצדיק עשיית דבר הגורם נזק או אי-נוחות לאחר.
15. החזקה: בסימן זה "מחזיק" - בין שהשליטה הישירה במקרקעין היא בידיו ובין שהשליטה הישירה בהם היא בידי אדם המחזיק מטעמו.

16. תביעה למסירת מקרקעין: בעל מקרקעין ומי שזכאי להחזיק בהם זכאי לדרוש מסירת המקרקעין ממי שמחזיק בהם שלא כדין.
17. תביעה למניעת הפרעה: 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. שימוש בכוח נגד הסגת גבול:
(א) המחזיק במקרקעין כדין רשאי להשתמש בכוח במידה סבירה כדי למנוע הסגת גבולו או שלילת שליטתו בהם שלא כדין.
(ב) תפס אדם את המקרקעין שלא כדין רשאי המחזיק בהם כדין, תוך שלושים ימים מיום התפיסה, להשתמש בכוח במידה סבירה כדי להוציאו מהם.


19. החזרת גזלה: 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. שמירת תרופות: אין בהוראות סעיפים 16 עד 19 כדי לגרוע מזכות לפיצויים או מכל תרופה אחרת או סעד אחר על פי דין.
הגנת יוס טרטי- זכויות של צד ג'. אדם אחר לא יכול לפלוש לפלישה שלי לפי זה, ולכן הפולש הישן יכול להוציא את הפולש החדש, אם כי יתברר כי הזכויות של הפולש הראשון לא שוות הרבה. 

 פס"ד רוקר נ' סלומון-  האם יש לביהמ"ש שק"ד שלא לתת את הסעד של החזרת המצב לקדמותו במקרה של בניה על מקרקעין של הזולת? אם כן, מהו היקף שקה"ד וכיצד ניתן להפעילו במקרה דנן? 
מקור הזכות 
· הזכות שנפגעה וכן הסעד מעוגנים בחוק המקרקעין, ואין לדון בה כבתביעה שעילתה הסגת גבול במקרקעין לפי פקהנ"ז.

· עסקינן בזכויות שמקורן בדין, שאין להגבילן אלא מכח הוראות שבדין. 2 זכויות באות בחשבון: ס' 14 לחוק המקרקעין ודוק' תוה"ל.
מגבלות הזכות
· ס' 14- בעל זכויות אינו זכאי "לצאת מגדרו" ולגרום "נזק או אי-נוחות לאחר". אין לפרש זאת כאילו היא באה למנוע ההגנה על זכותו מפני ה"אחר" המתנכל לזכות. וודאי שאין בו למנוע נקיטת הליכים משפטיים.
· זכותו של בעל מקרקעין לדרוש סילוק מבנה שנבנה על המקרקעין שלא כדין אינה מוחלטת. לביהמ"ש נתון שיקול דעת, אם להעניק לבעלים את הסעד. 
 עובדות פסה"ד: שכן סגר שטחים מסוימים ובנה. השכנים טענו כי הוא פלש לרכוש משותף ועליו להרוס. הוא טען כי לא נגרם שום נזק, כי בנה גם בשבילם. אותו דייר טען שהכוונה של ס' 14 היא שזה שיש לי בעלות במקרקעין, זה עדיין לא מצדיק שאזיק למישהו אחר סתם, והשכנים באים ומנסים להזיק רק כי הם בעלים. ס' 14 לא מדבר על האפשרות שאמצה את הזכויות שלי, אלא רק שלא אפריע לאחר. מישהו מגיש תביעה בעילה קניינית. ביהמ"ש אומר שס' 14 לא חל, כי עוסק בשימוש בזכות שלא יפגע במישהו אחר, ולא מדבר על הגנה מפני פולש. זה לא נקרא שימוש שפוגע באחר. עם זאת, עדיין הזכות שלי כבעל מקרקעין אינה מוחלטת.

פגיעות תכנוניות

 הפקעה:

· הפקעה הינה רכישה כפויה של זכויות פרטיות במקרקעין, המתבצעת ע"י המדינה או מטעמה, למטרה ציבורית, ומתלווה (בד"כ) בתשלום פיצויים. המדינה יכולה לעשות כן משום צרכי ציבור בלבד. 
 מבחר חוקים המאפשרים הפקעה:

· חוק התו"ב: הרשות המקומית מפקיעה לצרכי ציבור. * החוק מאפשר במצבים מסוימים לוועדה מקומית להפקיע מקרקעין שנועדו בתכנית בניית עיר לצרכי ציבור. * לבעל הקרקע זכות לפיצוי – בין בכסף, בין בקרקע ובין בשווה ערך אחר. * בנוסף, הקנה החוק הגנות שונות לבעלים המקורי המבטיחות את זכותו לקבל את מלוא ערך הקרקע או את החזרתה בעין במקרה שייעודה הציבורי שונה לייעוד אחר לאחר שעברה לרשות. בסוף 2010 הוסיפו הוראה לפק' שדומה לחוק התו"ב לפיה יש גם זיקה נמשכת, גם לפי פק' ההפקעות. אפשרות לקבל חזרה את הנכס אם משתנה הייעוד לפי הייעוד הציבורי שנקבע.
 הפקעה ללא פיצוי: * ניתן להפקיע ע"פ חוק התו"ב עד % 40 משטח חלקה ללא פיצוי, זאת רק למטרות לצרכי ציבור כפי שמופיע בחוק (גנים, שטחי נופש וספורט, בנייני חינוך, תרבות דת ובריאות). * אם הופקעו מקרקעין שלא לפי המטרות שבחוק צריך לשלם פיצוי מלא.
 זכות הקדימה: ס' 195 לחוק מקנה עדיפות לבעלים המקורי לרכוש בחזרה את הקרקע (דיברנו על זה בפס"ד קרסיק) עם שינוי הייעוד בהתקיים 4 תנאים: (א) מקרקעין שנרכשו בתמורה. (ב) ביצוע תכנית. (ג) ייעודם שונה והרשות מתכוונת להעבירם לצד ג'. (ד) זכות רכישה ע"י הבעלים המקורי במחיר שבו נרכש הנכס ע"י הרשות בתוספת השבחה הנובעת מהתכנית.  

 זכות קדימה גם ברכישה ע"פ הסכם בביצוע תכנית: החוק חל גם כאשר הקרקע נרכשה ע"י הרשות ע"פ הסכם בביצוע תכנית, בנסיבות שקיימת ברקע תב"ע המשנה את ייעוד הקרקע או מגבילה באופן משמעותי את השימוש. החוק רואה בהעברה מכח הסכם כזה כהעברה "בשולי" או "בצל" הפקעה וכאשר הייעוד משתנה לייעוד שלשמו אין להפקיע קרקע, מתגבשת זכות קדימה לבעלים המקורי לרכוש את הנכס חזרה.
· פק' הקרקעות (רכישה לצרכי ציבור) 1943- החוק העיקרי. מסמיך את שר האוצר להפקיע מקרקעין לצרכי ציבור המופיעים בפקודה. יש רשימה של צרכים שנחשבים "צרכי ציבור". 
 רישום בדבר הפקעה: * לאחר מסירת הודעה לבעלים בדבר הפקעה, הבעלים נותר הבעלים הרשום ויש לו כח לבצע עסקאות בקרקע. * כדי להבטיח שהצד השני ידע על תחילתו של תהליך הרכישה, ס' 5(3) לפק' הקרקעות מאפשר לרשות המפקיעה לרשום ה"א במרשם המקרקעין. לעתים בנסח טאבו באמת נראה ב"הערות" הערה על הפקעה, ואז מבינים שיש בעיה ולכן חשוב לבדוק את ההפקעה. 
 התהליך: ס' 5- פרסום הודעה על כוונה לרכוש, ס' 5 (3) – רישום הערה, ס' 7- זכות לתפוס חזקה, ס' 19-  תהליך ההפקעה מסתיים ברישום הודעה נוספת ברשומות, החל מתאריך ההודעה או מכל תאריך מוקדם יותר, ובלבד שלא יהיה מוקדם מתאריך תפיסת החזקה ע"י המפקיע. הודעה זו משמשת בסיס לשינוי הרישום במרשם המקרקעין. לעתים הרשות מורידה את ההערה, אך לעתים לא יודעים מתי ואם היא תימחק. 
 השוואה בין הערה לפי ס' 5 לפק' להערה לפי ס' 127 לחוק המקרקעין: * ה"א בדבר מתן הודעה אינה מונעת עסקה אלא רק מזהירה קונים פוטנציאליים שבחלקה זו נערכה כבר עסקה קודמת. * העברת המקרקעין מיד ליד אינה סותרת את כוונת ההפקעה, ואינה נוגדת את הרכישה הכפויה. לא נגרע מאומה בכך שהבעלים המקורי נתחלף. * אין הדבר כן בעסקת מכר רגילה, שכן המכר לראובן סותר מכירת אותה קרקע לשמעון. 
 הזכות לפיצויים: ס' 9 לפק' אומר כי "כל בעל זכות או טובת הנאה במקרקעין שהופקעו זכאי לתבוע פיצויים. 

 הפקעה ללא פיצוי: בהפקעה ע"פ הפק' ניתן להפקיע עד % 25 מקרקעין ללא פיצוי, בתנאי שמדובר במטרות לצרכי ציבור ע"פ הרשימה המופיעה בפק'. יש פסיקה שאומרת שבד"כ יהיה צריך לשלם פיצוי מה-% הראשון (מה-25?). 

 ע"א 261/84 רפאלי נ' חנניה- ס' 17 לפק' קובע חזקה הניתנת לסתירה, לפיה ייחשבו הבעלים הרשומים של קרקע בזמן רכישתה לזכאים לפיצויים. מכאן, שהמועד הקובע לקביעת הזכות לפיצוי הוא "זמן רכישתה" של הקרקע. לצורך ס' 17 לפק' נרכשת הקרקע עם משלוח ההודעה ע"פ ס' 5. מועד תפיסת החזקה לא יכול להיות המועד הקובע לגבי השאלה מי יפוצה בגין ההפקעה, שכן תפיסת החזקה עשויה להיות מאוחרת להקניית הקרקע ע"פ ס' 19. כמו"כ, ניתן להפקיע זכויות שאינן כוללות חזקה, כגון זיקת הנאה. *מקום בו מוכר אדם קרקע לאחר, ייטה ביהמ"ש לראות את הזכות כאילו הומחתה לקונה.
 חוק לתיקון פק' הקרקעות (רכישה לצרכי ציבור)- התש"ע-2010: רשימת מטרות, חובת הודעה/זכות שימוע, קביעת מועדים למימוש ראשוני, פקיעת הזיקה אחרי 25 שנה, זכות להחליף מטרות ציבוריות.
ה"פ 186/96 בנייני מידות בע"מ נ' עיריית י-ם:

· תכלית ס' 195 לחוק התו"ב מחייבת מתן פירוש רחב. יש לפרש את מושג "נרכשו" כמכוון לא רק לרכישה בתשלום כסף, אלא גם תמורה בכסף, ובכללה- אחוזי בנייה.

· לצורך ס' 195, לא די בקיום הסכם לרכישת הקרקע ע"י הרשות במסגרת ביצוע תכנית, אלא יש להראות כי ההסכם נקשר ברקעם של אילוצים שמשמעותם הגבלות נרחבות של השימושים בקרקע במידה שהשטחים לא יועברו מרצון. מערכת נסיבות זו התקיימה במקרה דנן.
יחידת השטח ממנה ניתן להפקיע- ע"א 2515/94 עו"ד יוסף לוי נ' עיריית חיפה:
· ס' 190 (א) לחוק התכנון והבניה מפנה לס' 20 (2) (א) לפק' הקרקעות, הקובע את יחידת השטח להפקעה מ"מגרש" ולא מחלקה.

· בס' 20 (1) (ב) לפק' מוגדר "מגרש" כ"כלל הקרקע שבבעלות אחת המהווה שטח אחד".
· ע"פ ההגדרה האמורה, חלקות 252 ו-253 שבבעלות המערער הן מגרש, וחלקה 252 שהופקעה מהווה פחות מ-% 40 משטח המגרש.
· שלילת פיצוי בגין הפקעת שטח שאינו עולה על % 40 משטח מגרש חלה גם כאשר השטח המופקע הוא חלקה בשלימותה.
· פק' הדרכים ומסילות ברזל (הגנה ופיתוח).
· חוק המים.
· חוק בינוי ופינוי אזורי שיקום.
· חוק העתיקות.
· (חוק נכסי נפקדים).
 חוק העתיקות תשל"ח-1978: החוק עלול להגביל אפשרויות פיתוח של מקרקעין, עלול למנוע או לעכב בניה ולעלול להוסיף עלויות.

ס' 28-29 לחוק העתיקות

 ס' 28: 

(1) המנהל רשאי להכריז כי מקום פלוני הוא אתר עתיקות; ההכרזה תפורסם ברשומות.

(2) הכריז המנהל כאמור, תירשם על כך הערה בפנקסי המקרקעין ותימסר הודעה על כך לבעל המקום..
ס' 29:
(1) באתר עתיקות לא יעשה אדם ולא ירשה לעשות אחד מאלה אלא באישור בכתב מאת המנהל ובהתאם לתנאיו:

(1) בניה, סלילה, הקמת מתקן, חציבה, כריה, קידוח, הצפה במים, סיקול, חרישה, נטיעה או קבורה.

(2) הנחת עפר, דומן, פסולת או אשפה, לרבות הנחתם בנכס הגובל באתר.
(6)  הקמת בניינים או קירות בנכס הגובל באתר.

(7)  כל פעולה אחרת שקבע המנהל לגבי אתר עתיקות פלוני.

בג"צ 4146/95 עזבון המנוחה לילי דנקנר ז"ל נ' מנהל רשות העתיקות-
· יש לפרש את חוק העתיקות באופן המכיר בסמכותו של מנהל אגף העתיקות והמוזיאונים להכריז על שטח כאתר עתיקות, גם אם לא נתגלו בפועל עתיקות, שע"פ רוב אינן גלויות לעין, ולכן יש צורך להטיל איסורים על שטח שיש יסוד סביר להניח כי הוא מכיל עתיקות.
· רשות העתיקות צירפה סקירה והסברים המורים על ראיות לכאורה לקיום מערות קבורה וממצאים אחרים באזור כפר שמריהו.
· הסמכות של מנהל הרשות לפי ס' 29 לחוק העתיקות להתנות את אישור הבניה בתנאים, אין בכוחה להסמיך את המנהל לקבוע, כתנאי לאישור, שהבעלים של אתר עתיקות ישלם בעבור ביצוע בדיקה באתר. תשלום כזה הוא, מבחינה מהותית, מעין היטל או אגרה.
הרצאה 12- 31/1
תמ"א 38
 תכנית מתאר ארצית לעידוד חיזוק מבנים קיימים בפני רעידות אדמה. ההטבות שניתנות הן במישור התכנוני (הענקת זכויות בניה נוספות לדיירים) ובמישור המסוי (השלכות המס בנוגע לקבלות זכויות בניה כאמור לא יגרמו לכך שאנשים יחשבו שזה לא כדאי).

 בעיית המיעוט המתנגד:

1) רע"א 7112/93 צודלר נ' יוסף- לא נוגע לתמ"א, אך ממחיש את בעיית המיעוט. דובר על בית שנהרס כתוצאה מסקאד. ס' 60 לחוק המקרקעין קובע כי ניתן לבנות מחדש בית שנהרס, בתנאים המצוינים שם. הדיירים קבלו מהעירייה גם תמריץ לבצע את ההקמה בצורה מסוימת, שאז תינתן להם אפשרות להרחיב את הדירות ולהוסיף עוד דירות בבניין. המיעוט לא הסכים, כי הס' אומר שיש להקים את הבניין ותו לא. ביהמ"ש העדיף את האינטרס של הרוב ואישר להקים את הבניין במתכונת חדשה. 

 עם זאת, בתמ"א 38 אין לביהמ"ש שיקול דעת. בניית יחידות חדשות ברכוש המשותף, שלא במסגרת ס' 60 שמדבר על הריסת מבנה אלא במסגרת ס' 71ב, וזה מצריך רק את הסכמת הדיירים. להקים דירות חדשות במסגת ס' 71ב לא ניתן, אלא רק להרחיב דירות. אם לא יתאפשר להקים דירות חדשות אז לא יהיה ניתן להוציא לפועל פרויקט זה, כי ס' 71ב לא מדבר על הקמת דירות חדשות. 

 בחקיקה שעוסקת בתמ"א 38 נתנו זכויות בנייה נוספות. בצד הקנייני נקבע גם שאפשר לבנות דירות חדשות בהסכמה של רוב מסוים, לאו דווקא של כל בעלי הדירות, למרות שבונים דירות חדשות.

המסגרת החוקית
· תכנית תמ"א 38 נשענת על שתי מערכות חוקים: תו"ב וקניין.
· ע"פ חוקי התכנון, א"צ בהסכמה של כל בעלי הדירות כדי לקבל היתר בניה ולבנות את הדירות החדשות.
· הבעיה היא שכדי לרשום את הדירות החדשות בטאבו נדרשת הסכמה של כל בעלי הדירות.

חוק המקרקעין (חיזוק בתים משותפים מפני רעידות אדמה), התשס"ח- 2008

* הוראות בדבר הסכמת שותפים וקביעת פרוצדורה מקילה:
· דוג': ביצוע  עבודה ברכוש המשותף טעון רוב של בעלי הדירות.

· דוג': ביצוע  הרחבה של דירות קיימות טעון רוב של % 60 מבעלי הדירות.
· דוג': בתנאים מסוימים, ניתן להסתפק בהסכמת 2/3 לשם הוצאת חלקים מהרכוש המשותף לבניית דירות חדשות.

 החוק קובע שכדי לקבל אישור צריך אישור של המפקח על הב"מ, והוא אמור לאשר את החיזוק.

תיק 899-03-09 (מחוזי חיפה) קלצוק נ' אורון:
· מיעוט הדיירים בב"מ לא יוכל למנוע את רצון הרוב לביצוע הפרויקט, אלא לכל היותר לדרוש שוויון בתמורה, וזאת רק אם יוכח שהמיעוט קופח ביחס לאחרים.

· כדי לעודד את חיזוק הבתים, גם במקרים בהם קיימת התנגדות מקרב בעלי הדירות, קבע המחוקק כי המפקח על הבתים המשותפים רשאי לכפות את רצון הרוב על המיעוט הסרבן. התנאי- רק אם נתקבל היתר בנייה. 

 מבחינת חוק מסוי מקרקעין- ס' 49לג לחוק המסוי( פטור ממס וממס מכירה במכירה שתמורתה מושפעת מזכויות בניה לפי תכנית החיזוק):
 
(א)
מכירת זכות במקרקעין שהתמורה המשתלמת בעדה מושפעת מזכויות בניה לפי תכנית החיזוק (בפרק זה – הזכות הנמכרת), תהא פטורה ממס וממס מכירה, עד גובה שוויין של זכויות הבניה כאמור, ובלבד שהתקיימו שניים אלה:

(1)
התמורה בעד המכירה ניתנה בשירותי בניה לפי תכנית החיזוק;
(2)
בוצע חיזוק של המבנה שלגביו ניתנו זכויות בניה לפי תכנית החיזוק, מפני רעידות אדמה, בהתאם להוראות תכנית החיזוק.


(ב)
תמורה בעד מכירה כאמור בסעיף קטן (א) שניתנה שלא בשירותי בניה לפי תכנית החיזוק, יראו אותה כדמי מכר של זכות אחרת במקרקעין אשר שווי רכישתה הוא חלק יחסי משווי הרכישה של הזכות הנמכרת, כיחס שבין התמורה האמורה לבין שווי הזכות הנמכרת, ובהתאם לכך ייוחסו גם הניכויים והתוספות.

 לכאורה יש כאן דבר שחייב במס אם מוכרים לקבלן את זכויות הבנייה, אבל החוק תוקן באופן שכל תמורה שמתקבלת שהיא ע"פ תכנית חיזוק שמיטיבה את מצב הבניין, גם אם רק מטרים נוספים, פטורה ממס. אם הקבלן יתן כסף או שיפוצים זה לא פטור, אבל כל פעולת חיזוק שמתבצעת תהא פטורה ממס.

 גם בהיטל השבחה יש הנחה מאד ניכרת. 

 סיטואציה: נשכח לרגע מתמ"א. בס' 71ב ראינו שהוא בא לפתור בעיה של מיעוט מתנגד להרחבה. לכאורה, להוציא ס"מ מן הרכוש המשותף מחייב הסכמת כולם. ס' זה אומר שברוב של % 75 דיירים עם 2/3 מהשטח צמוד להם יש רשות להוציא חלק מן הרכוש המשותף כדי שיהיה אפשר להרחיב את הדירות . ס' זה אומר כי ניתן גם להחליט על זכויות הבנייה. המיעוט לא ימנע להרחיב או להשתמש בזכויות הבנייה. אם הגג צמוד למישהו – א"א להרחיב, כי הס' לא מאפשר הפקעה. מה קורה אם רוצים לבנות דירה חדשה? ס' 71ב לא פתר את הבעיה וצריך % 100 הסכמה. 
 חוק המקרקעין (חיזוק ב"מ) מציין כי רק במסגרת תמ"א יש הקלות כנ"ל, אבל יש מגבלה: אם יש משהו שצמוד למישהו אין מה לעשות. ולגבי זכויות הבנייה? אם יש את ה-% 60, אז לכאורה אין בעיה, אבל אם יש מיעוט מתנגד, אך כדי לנצל זכויות בנייה הכלל הרגיל אמר שצריך % 100 הסכמה, .. אתה צריך גם % 60 כדי להוציא 

 במידה ויש גג שרשום בטאבו – אין מה לעשות. 

פינוי בינוי- חוק בינוי ופינוי של אזורי שיקום התשכ"ה-1965

 יש מינימום דירות לצורך פינוי בינוי. אם מדובר בקבוצת בניינים אז אפשר ללכת על פינוי בינוי, ולא בכל מתחם אלא צריכה להיות ראשית לפי החוק הכרזה של שר השיכון על כך שזה אזור מתאים לפינוי בינוי.

· מתחם פינוי-בינוי הוא סטאטוס של שטח קרקע שהוחלט לפנות את תושביו, להרוס את בתי המגורים ולבנות תחתיהם בנייני מגורים חדשים.

· משרד השיכון רשאי להכריז על שטח כעל מתחם פינוי-בינוי באמצעות "צו הכרזה".
· השטחים המוכרזים כמתחמי פינוי-בינוי הם בד"כ שכונות או אזורים דלילים או מדורדרים מבחינה חברתית-כלכלית. בשטחים אלה מבוצעת בד"כ הריסת המבנים ובניה מחדש של שכונה צפופה יותר ובעלת תשתיות משופרות תוך תוספות של זכויות בניה והטבות מסוי.

ס' 33א חוק התו"ב (הכרזה על מתחם פינוי ובינוי):
(א)
הממשלה רשאית, בהמלצת הועדה שמונתה לפי הוראות סעיף קטן (ג), להכריז בצו (להלן - צו הכרזה), על שטח כעל מתחם לפינוי לשם בינוי, או לעיבוי בניה (להלן - מתחם פינוי ובינוי)
.

(ב)
(1)
תוקפו של צו ההכרזה יהיה לתקופה שנקבעה בו אך לא יותר משש שנים מיום תחילתו;

(2)
(א)
על אף הוראות פסקה (1), הממשלה רשאית, בהמלצת הוועדה שמונתה לפי הוראות סעיף קטן (ג), ולאחר שהוועדה קיבלה את המלצת יושב ראש מוסד התכנון המוסמך, ועל פי תנאים שתורה הוועדה, להאריך, במהלך תקופת תוקפו של צו ההכרזה, את תוקפו של הצו האמור, לתקופה נוספת אחת שלא תעלה על שש שנים מתום תקופת ההכרזה הראשונה, ובלבד שאושרה או שהופקדה תכנית לפינוי לשם בינוי או לעיבוי בניה (בחוק זה – תכנית לפינוי ובינוי), במתחם הפינוי והבינוי שהוכרז באותו צו, או שמוסד התכנון החליט על הפקדתה; אושרה תכנית לפינוי ובינוי לא תידרש המלצת יושב ראש מוסד התכנון המוסמך;

(ב)
הממשלה רשאית, בדרך והתנאים האמורים בפסקת משנה (א), להאריך בצו את תוקפה של ההכרזה על מתחמים להתחדשות עירונית (פינוי ובינוי), שניתנה במסגרת החלטת הממשלה מיום כ"א בחשוון התשס"א (19 בנובמבר 2000), מיום ב' באב התשס"א (22 ביולי 2001), מיום כ"ה בחשוון התשס"ב (11 בנובמבר 2001), או מיום ו' בתמוז התשס"ב (16 ביוני 2002), לתקופה שלא תעלה על שש שנים מהמועד שבו פג תוקפה של ההכרזה; תחילתו של צו לפי סעיף זה במועד פקיעתה של ההכרזה כאמור, ואולם הארכת תוקפה של הכרזה כאמור לא תהא בת-תוקף לעניין חוק פינוי ובינוי (פיצויים), התשס"ו-2006, מהמועד שבו פגה ההכרזה הראשונה ועד למועד פרסום הצו.


(ב1)
הממשלה רשאית להסמיך את שר הבינוי והשיכון, להרחיב, לצמצם או לשנות בצו, על פי המלצת הוועדה שמונתה לפי הוראות סעיף קטן (ג), את גבולותיו של שטח שהממשלה הכריזה עליו בצו הכרזה, כעל מתחם פינוי ובינוי.

(ג)
הממשלה תמנה ועדה לענין מתחמי פינוי ובינוי ואלה חבריה:
(1)
נציג שר הבינוי והשיכון, והוא יהיה היושב ראש;
(2)
נציג שר הפנים;


(3)
נציג שר האוצר;
(4)
נציג השר לאיכות הסביבה;
(5)
נציג שר התחבורה;
(6)
נציג ראש הממשלה;
                      (7)     נציג רשות מקרקעי ישראל שימונה בהמלצת השר לתשתיות לאומיות.
יש גזר למי שעושה פינוי בינוי, אבל גם מקל. הרבה פעמים יש מיעוט שעושה מהומות, וצריך הליכים יקרים וארוכים כדי להתגבר עליו. לדייר מותר להתנגד, אבל אם בהמ"ש ימצא שההתנגדות הייתה בלתי סבירה, אזי שאפשר לחייב בפיצוי על הנזק שגרם.
· חוק פינוי בינוי (פיצויים) התשס"ו-2006:
· המטרה- להתגבר על קשיים שגורמים דיירים בודדים בב"מ המתנגדים להסכמי פינוי בינוי, למול רוב גורף של שאר דיירי הבניין.
· התנגדות כזו באה לעתים על רקע נסיון לזכות בהסדר כלכלי עדיף על פני שאר הדיירים.
· החוק קובע כי דייר המסרב באופן בלתי סביר לעסקת פינוי בינוי, למרות רוב מיוחס של דיירים המסכימים לעסקה, ישא באחריות לנזקי שאר הדיירים כתוצאה מעיכוב העסקה.

מבחינת חוק מסוי מקרקעין:

ס' 49כב (א)(1): 

המוכר ליזם את הזכויות שיש לו ביחידת מגורים במתחם (בפרק זה - יחידת המגורים הנמכרת), ולענין פינוי לשם בינוי – המוכר ליזם את כל הזכויות שיש לו ביחידת המגורים הנמכרת שתמורתה ניתנה רק זכות ביחידת מגורים חלופית אחת ותמורה כספית אחרת, זכאי בשל המכירה לפטור ממס לפי חוק זה או לפי הפקודה, לפי הענין, ובלבד שווי הזכות ביחידת המגורים החלופית והתמורה הכספית הנוספת לא עלו על תקרת השווי; לענין זה, "תקרת השווי" – אחד מאלה, לפי הגבוה:

(1)
150% משווי יחידת המגורים הנמכרת, בניכוי שוויין של זכויות לבניה נוספת ביחידת המגורים הנמכרת, כמשמעותן בסעיף 49א(ב)(1);

(2)
שווי דירת מגורים, כהגדרתה בסעיף 9(ג), באותו מתחם, ששטחה 120 מ"ר;

(3)
שווי דירת מגורים, כהגדרתה בסעיף 9(ג), באותו מתחם, ששטחה 150% משטחה של יחידת המגורים הנמכרת, ולא יותר מ-200 מ"ר;

והכל בתוספת תשלום בעבור דמי שכירות לתקופת בניית יחידת המגורים החלופית, ולכיסוי הוצאות כרוכות כפי שקבע המנהל.
· ע"פ אותו הגיון, אם אני מקבל דירה במקום דירה שהייתה לי, זה כאילו מכרתי דירה וקניתי דירה חדשה ועל כן יכולים להיות הרבה מסים. הס' אומר שעד תקרה מסוימת יש פטור. אם יש לי דירה של 50 מ' ואני מקבל דירה של 150 מ' אז לא יהיה פטור, אבל הבדל כאן יהיה פטור. 
חשיבות דיני המס בעסקאות קניין

· תכנון העסקה.
· רישום העסקה: ס' 16 לחוק המסוי- חובה להציג אישורי מסים לפני שזכות במקרקעין נרשמת בטאבו. 
· השפעה על הקניין הפיזי: כל הבתים בניו אורלינס מוזרים בגלל חוקי הארנונה. 
· סוגי מסים: הכנסה, רווחי הון, שבח, רכוש, ארנונה, מע"מ ומכס.

· מס פירותי הוא מס על הפעילות השוטפת של העסק (דוג': מכירת המלאי בחנות).
· מס רווח הון הוא מס על הרווח במכירת "העץ" להבדיל מ"הפירות" (דוג': מס ממכירת החנות עצמה).
· מש"ח הוא מס על רווחי הון הנובעים ממכירת מקרקעין או מכירת זכות איגוד במקרקעין. 
· מס רכישה- על רכישת מקרקעין כאחוז מהתמורה. 
· מס מכירה (ז"ל)- מס על מכירת מקרקעין כאחוז מהתמורה. 
· מס רכוש (ז"ל)- מס על מקרקעין לא מופתחים כאחוז משווי הקרקע. 
· ארנונה- מס המוטל על תושבי יישוב למימון פעולת הרשות המקומית. גבהו נקבע בעיקר לפי שטח הנכס, סוגו ומיקומו. 
· אגרות והיטלי פיתוח- מסים של הרשויות המקומיות המוטלים על בעלי מקרקעין עבור פיתוח.
· היטל השבחה- מס המוטל על בעל מקרקעין או חוכר לדורות ע"י הוועדה המקומית עקב אישור תכנית, הקלה או אישור לשימוש חורג שהביאו לעליית שווי המקרקעין. % 50 מעליית הערך. 
· תחולת חוק מסוי מקרקעין- במכירת "זכות במקרקעין".
· מכירה- לא מה שחשבנו: מכירה לא רצונית, מתנה, ירושה (לכאורה בלבד), חליפין. 
· תכנון לעקיפת "מכירה"- רכישת מקרקעין ע"י איגוד ("חברת גוש חלקה"), ייפוי כח, זכות להורות, הסכמי הלוואה וביטולים. 
· תכנון להקטנת שיעור המס- עסקאות בניה (קומבינציה,קבוצת רכישה וכד').
· פטורים- רשימה ארוכה וספציפית, דירות מגורים- פטור עיקרי [ס' 49א (פטור למכירת דירת מגורים מזכה),ס' 49ב(1) – פטור רגיל פעם ב-4 שנים, ס' 49ב(2) – מכירה פעם ב-18 חודש]. יש כל מיני סוגים של פטורים.
 בעסקאות קניין ראינו את הצד הקנייני, שהרבה פעמים מה שרואים בעין הוא לא מה שמקבלים בדיוק: זכויות לא רשומות שיכולות להשפיע, מגבלות שיכולות להיות בזכויות רשומות, דרישות תו"ל, התיישנות, זיקת הנאה, תקנון, תנאי חכירה, זכויות ביושר, דיירות מוגנת. ראינו גם שנכס הוא לא רק עניין פיזי אלא כולל גם היבטים מנהליים של מגבלות תכנוניות שונות (בין אם מול הרשות ובין אם מול הפרט). חשוב מאד לעשות ההבחנה: זכות קניין אין משמען זכויות תכנוניות ולא להיפך. חשוב להבין מבחינה אנליטית מתי מדברים על עניין קנייני ומתי על תכנוני.

 מבחן: המבחן מורכב משאלה גדולה ומשאלה קטנה (כמו בתרגיל). שאלה ניתוחית שדורשת זיהוי הבעיות ולאו דווקא למצוא התשובות. השאלה הקטנה היא יותר מילולית. לחוות דעה על עניין מסוים (כמו הרפורמה בממ"י). לא צריך לנתח הכל אלא רק לזהות את הדברים הטובים ואת הדברים הפחות טובים. 

פיתוח מקרקעין, מבט-על
שאלות קנייניות

· זכות בעלות?
· Nemo dat quod non habet.
· מקלט (רישום): קרקעות מוסדרות/לא מוסדות.
· זכויות של שותפים- האם ישנן כאלה?
· זכויות נחותות- המעמד של הבעלים מול אלה, במידה ויש:
· חכירה/שכירות.
· דיירות מוגנת.
· רשות.
· זיקות הנאה.
· התיישנות.
· הסכמים קנייניים:
· תקנון ב"מ.
· הסכמי שותפים.

שאלות תכנוניות

· מגבלות מנהליות: משפט מנהלי כללי.
· זכויות בנייה: תב"ע (תכניות מחוזיות/ארציות).
· זכויות מעין תכנוניות (קרקעות מנהל):
· חוזה עם המנהל.
· סמכויות המנהל.
 המנהל רואה עצמו כמעין מתכנן על, וגם אם הוועדות נותנות אישור, יכול להיות שהמנהל יגביל.
פתרון תרגיל 1

 בניין רשום כב"מ. זה די מקל. נבנה ב-1968. הבעלות בכל הדירות היא של הפטריאך. יש משכנתא על כל הדיות לטובת בנק לאומי. בבניי 2 קומות, וסה"כ 4 דירות (2 בכל קומה).

 שאלה 1:  פיטר חוכר לדורות. ג'ון רוכש ממנו את כל זכויות הבנייה והרכוש המשותף שלו. לפיטר זכות פחותה מבעלות, מול הפטיראך. יש לו מינ' 25 שנה שכירות. מול המנהל זה היה די פשוט, כי הוא בד"כ מאריך, אבל מול הפטריאך זה לא וודאי. כדי לראות מה בדיוק יש לו, קודם היינו בודקים בנסח: מתי החכירה מסתיימת, מה תנאי החכירה (הרי זכויות הבנייה שייכות לבעלים). יכול להיות שלאורך כל תק' החכירה החוכר רשאי לעשות מה שרוצה, אבל יכול להיות שהיו הגבלות. לכן, על ג'ון לבדוק ב"שטר החכירה" את התנאים, שיראו אם ניתן להחכיר, ואם אין תנאים – צריך לחפש. ראינו מקרה של חכירה של 999 שנה, שביהמ"ש אמר שאם לא כתוב אחרת, ביהמ"ש יבין בד"כ כי חכירה כאמור מראה גם על כוונה למכור את מה שנלווה לזה (קרוב לבעלות). אם החכירה היא קצרה, כלל לא בטוח שפס"ד זה יפה בעניין. לצרכי התרגיל, נניח שהחכירה של ג'ון היא 999 שנה, וכתוב בתנאים כי בתק' החכירה החוכר רשאי לעשות ברכוש המשותף מנהג בעלים, כל עוד יוחזר לבעל הבית בתום החכירה. 

 כדי לקבל את הרכוש המשותף, צריך שלג'ון תהיה יחידה ברכוש המשותף, כי א"א להצמיד רכוש משותף למי שאינו בעלים. במקרה זה, לא צריך הסכמה של הבעלים. נניח שאין לו יחידה בבניין, אז א"א למכור לו את הרכוש המשותף, אבל האם ניתן להחכיר לו את הרכוש המשותף? לכאורה ניתן, אבל אמרנו שרכוש משותף אינו עסקה במקרקעין, ולכן לא ניתן לרשום ולהחכיר לו רכוש משותף. זה לא שטח מוגדר, אלא חלק ערטיאלי של הזכויות. ניתן להגן מפני צד ג' ע"י מתן ה"א על התחייבות להימנע מלמכור את הנכס. 

 זכויות בנייה- לכאורה, ניתן להחכיר לו אותן דרך הס"מ כדי להצמיד לשם את הרכוש המשותף, ואז לרשום בטאבו (ולרשום את התנאים המדויקים בחוזה החכירה). אם יש לי יחידה נפרדת (חניה או מחסן שאינם מוצמדים). דרך אחרת: כיוון שאמרנו שזכויות בנייה אינן רכוש משותף, לכאורה אפשר להתייחס לזה כמו למיטלטלין, שלא צריך לגביהם שום מסמך וניתן למשכנם ברשם המשכונות. כיוון שאני חושש שיבוא צד ג', שלא ממש יחשוב על רשם המשכונות, ולכן הכי טוב זה בטאבו (אם אפשר) או לרשום ה"א. אפשר לתת התחייבות להימנע מלעשות עסקה- להימנע מלמכור את המקרקעיןת אלא אם הקונה החדש יתחייב כי יכבד את זכויותיו של הרוכש. את כל הבעיות האלה רואים בדברים כמו תמ"א: הקבלן רוצה לתת לדיירים בנייה, והם יתנו לו זכויות לבנות על הגג. הוא רוצה להגן על עצמו, או אפילו אם רוצה משכנתא ולכן יהיה מעוניין למשכן את הזכויות על הגג. 

שאלה 2:

פולה חוכרת לדורות. פולה חתמה על הסכם להעברת זכויות לטימות'י, שלא רשם ה"א לטובתו. טימות'י מכר בטרם קיבל את הזכויות לברנבאס, שכן רשם ה"א לטובתו (צריך היה אישור של פולה לרישום). 

 לאחר רישום ה"א נרשם עיקול על זכויות טימות'י. לאחר מכן מכר ברנבאס לפטריק שגם הוא רשם ה"א. לאחר המכירה לטימות'י, מכרה פולה לברת'למיו שרשם ה"א לטובתו מס' דקות לפני פטריק. 

 מה הזכויות של כ"א?

 פטריק קנה נקי מטימות'י, והוא זכאי לרשום על שמו. הוא רשם ה"א כי חשש מכך שפולה תפשוט רגל או שברנבאס יפשוט רגל. 

פולה ( טימות'י( ברנבאס (ה"א) ( עיקול על טימות'י( ברנבאס מוכר לפטריק (ה"א).

ברת'למיו (ה"א לפני פטריק). 

לפטריק אין בעיה, לפי הערת האזהרה ולפי ס' 9 לחוק. 

 לפי הכלל הרגיל של ס' 9, טימות'י גובר על ברת'למיו, שקנה כמה שעות לאחריו. מקסימום אולי יש לו טענת רשלנות לגבי טימות'י, שלא רשם ה"א ולגבי פולה. רוב הסיכויים שאין לו עילה, בגלל שזה היה רק מס' שעות אחרי שטימות'י רכוש, שסביר שלא היה מספיק לרשום ה"א. 

 במידה ואין הסכם חכירה, יחול חוק השכירות והשאילה. יש שם הוראות דיספוזיטיביות. אפשר גם ללכת לפי חוק החוזים- השלמה, סבירות וכו'. ברוב המקרים נמצא בנוסף לשטר חכירה המציין את התק', את הצדדים ואת השטח, גם את התנאים. אם יש חכירה תמיד יש לבדוק את תנאיה.
 דירה 3

מארק רכש זכויות חכירה לדורות בדירה מס' 3 מתומאס, והזכויות נרשמו על שמו. הבעלים הוא הפטריארך. לא ניתן לדעת מתי תומאס רכש את הזכויות – יכול להיות רלוונטי לשנת 1968. תומאס היה צריך למסור את החזקה בדירה בסוף שנת 1980. בכך הוא הפר את החוזה, והמשיך להתגורר בדירה עד שנת 1991. 11 שנה תומאס נשאר לגור ונפ'. השאיר בת קטינה עד היום בדירה. גם אמא שלה, גרושתו של תומאס, עברה לגור בדירה עם פטירת תומאס ב-1991. 

 זכויות כל אחד מהצדדים

 הזכות של מארק- הנכס נרשם על שמו. מה הספק? יכולה להיות טענה של התיישנות בגלל השיהוי של 11 השנים, אבל חשוב לשים לב אם המקרקעין מוסדרים – תהליך ע"פ פק' הסדר קרקעות בו בדקנו הבעלויות ורשמנו בעלות סופית בפנקס הזכויות (אם רשום רק בפנקס השטרות – מקרקעין לא מוסדרים). פנקס אחר הוא פנקס הבתים המשותפים, שאומר שהבית נכנס לתהליך של רישום ב"מ, ואז פיצלנו חלקה לתת-חלקות. בעלות א"א לקבל בחלק מחלקה, אלא אם אני בעלים במושע שאינו בחלק מסוים, וב"מ הוא חריג לעניין זה ע"י יצירת תת חלקה. העובדה שהנכס רשום בפנקס הב"מ איננה אומרת שהוא מוסדר או שהוא לא מוסדר- צריך לבדוק בנסח האם המקרקעין מוסדרים. 
 במידה והמקרקעין מוסדרים, אין טענת התיישנות, אלא אם נרכשה ההתיישנות לפי ההסדר, ואז הוסדרו המקרקעין (שאז תירשם הבעלות ע"ש רוכש ההתיישנות). 

 נניח שהמקרקעין לא מוסדרים, כי אם הם כן אין מה לענות.

 מארק רשאי לדרוש את החזקה בכל עת, ותומאס יצטרך להתפנות. 

 גם אם תעלה טענת ברי-רשות, זה לא מקנה להם זכות להישאר בנכס ויצטרכו לפנותו תוך זמן סביר. 

 לטענת התיישנות יש שני דברים בסיסיים: 1) חזקה נוגדת לתק' המינימאלית הקבועה בחוק (15 שנה). האם אנחנו יכולים ללכת אחורה לפני מכירת הנכס? בעיה, כי זה נכס שלא היה שייך לקונה לפני 1980. מארק הפך בעלים רק כשהוא רכש ב-1980, ולא יכול לטעון למה שקרה לפני זה לחזקה נוגדת. מ-1980 הוא גר שם עד 1991. אז יש 2 שאלות: א) האם יש מספיק זמן? אלו רק 11 שנים. אפשר לפתור זאת ע"י צירוף תק' עם הבת. הבת יכולה להגיד שהיא חליפתו של אביו, ולכן ראוי לצרך התקופות. ב) האם זה חל גם על האמא או רק על הבת? האם עברה רק ב-1991, ואז גם יש התיישנות כלפיה לכאורה, אבל א"א לצרף לתק' שלו. האם יש חזקה נוגדת? ניתן להגיד שכן, כי יש חוזה שאומר שצריך למסור את החזרה, ולכן יש כאן מעשה מתריס שלא ברשות הבעלים. זה נשמע כמו חזקה נוגדת, אבל אם, לעומת זאת, היה כאן בר-רשות מצד מארק, זה היה דווקא פוגע – כי זה הופך את החזקה ללא נוגדת! אם היה סימן שהוא נותן רשות, בעיה ולא תהיה חזקה נוגדת, אבל אם מיחה על אי-העברת החזקה זה טוב כי אי ההעברה תיראה כחזקה נוגדת. האם הם יכולים לטעון שהם דיירים מוגנים? אם עשו שיפוץ, ייתכן, אם הבניין נבנה לפני 68 ואז השיפוץ שעשו הוא כמו דמי מפתח, אבל כאן זה לא ברור כי נאמר במפורש שהבניין נבנה ב-1968, ואין הסכם שכירות, וגם אם עשו שיפוץ ללא הסכם כזה – בעיה כי זה די מרחיק לכת. 2) טענת זכות- קצת קשה לראות כזו אם יש חוזה שאומר הפוך, כמו במקרה זה. לפי הפסיקה מותר לטעון טענת זכות סתמית, אבל כאן אפילו כזו אין אז בעיה. אפשר להגיד שההסכם לא יצא לפועל, וזה של תומאס, אך מכל מקום זו טענה חלשה. הרישום הוא רק ראייה לכאורה אם המקרקעין לא מוסדרים. 

 השאלות העיקריות שעולות מדירה 3, בהנחה ואין הסדר,  הן שאלות של חזקה נוגדת וצירוף תקופות.

 דירה 4

 אנדרו חוכר לדורות. השכיר את הדירה ללוק לתק' בלתי מוגבלת, תוך התנייה כי החזקה לדירה תשוב לאנדרו לא יאוחר מיום פטירתו של לוק (השכרה לתק' חיים). לוק השכיר הדירה בשכירות משנה לג'יימס, לתק' של 11 שנה, ובהסכם נקבע כי בנוסף לדמי השכירות מתחייב ג'יימס להתקין מע' מיזוג מרכזית. 

 זכויות הצדדים:

המעמד של לוק – לכאורה, מותר לו להחזיק בנכס לתק' לא מוגדרת. לא ניתן להתנות כמעט על חוק הגנת הדייר, אז אם הוא לא דייר מוגן הוא חייב להיות משהו אחר. 

 עולה כאן שאלה של נומרוס קלאוזוס- אין חיה של שכירות לעולמי עד. חוק המקרקעין מגדיר שכירות/חכירה לתק' מוגבלת. 

 לא ניתן לדעת מכאן אם זו שכירו או חכירה, כי לא ניתן לדעת כמה יחיה. מעבר לכך, בעיה ליצור שכירות לתק' לא מוגדרת. פס"ד אגוזי (שלום)- ביהמ"ש דן ואומר שזה לא מתאים לשכירויות ולחכירה שבחוק המקרקעין, אך מצד שני לא רוצה להגיד שלא עשו כלום, ולכן ביהמ"ש, במצב כזה, אמר שהכוונה הייתה לדיירות מוגנת. שכירות ארוכה (מעל 7 שנים) לא מתאימה לדיירות מוגנת, כי אחרי שנה זה כבר לא נחשב דיירות מוגנת, ולכן הפרשנות של ביהמ"ש השלום לא הייתה כל כך נכונה. 

 לדעת ריסקין, כשמדובר על תק' חיים, עדיין זה די וודאי שאחרי תק' הוא כבר לא יחיה, ולכן אפשר היה להגדיר זאת ל-120 שנה, והתנאי המפסיק הוא המוות של לוק. בכל מקרה- אנו לא יודעים מה תק' החכירה של החוכר הראשי. מ-1968 עברו כבר 44 שנה. זה מכל מקום לא יהיה יותר מאשר התק' של החוכר הראשי. 

 האם בכלל אפשר להעניק דיירות מוגנת? הרי אנדרו הוא חוכר לדורות ולא הבעלים. הוא לא יכול לתת יותר ממה שיש לו, ולכן הוא לא  יכול להעניק דיירות מוגנת, כיוון שבפוטנציה דיירות מוגנת יכולה להיות מתק' זו של חכירה. הפרוצדורה של שליחת תצהירים יכולה להמשיך לעולמי עד – הפעולות הללו לא יגברו עדיין על nemo dat, ולכן הדייר לא יהיה מוגן כלפי בעל הבית, ואם כבר תהיינה זכויות אז הן מול החוכר בלבד. 
 לא נראה שהייתה כאן כוונה להחיל את חוק הגנת הדייר.

 המשמעות של ההשכרה השנייה לג'יימס, חוכר המשנה ל-11 שנה, שמתקין מע' מיזוג מרכזית: זו שכירות שמוגבלת לשכירות הראשית, ויותר מכך, בהסכם השכירות הראשית עם הפטריאך ייתכן שנאמר שאין תוקף לשכירות משנית. המשמעות של שכר הדירה והמזגנים- כאשר נאמר שדייר עושה משהו מעבר לדמי שכירות, מיד נחשוד שהכוונה היא דמי מפתח. משכירי דירה מאד צריכים להיזהר שמטרה השיפוצים היא מעבר לדמי מפתח, שיכולים להיות בכסף או בשווה כסף. אם זה תיקון ברז, ברור שלא, אבל מע' מיזוג מרכזית, ועוד בחלק השני של הדירה שהוא אינו שוכר- יכולה להיות בהחלט דמי מפתח. הבניין, אם נבנה אחרי 1968, לכאורה לפי החוק- החוק לא חל על דירות שלפני 1968. עם זאת, פס"ד זייתון אומר באויבטר כי אולי צדדים יכולים להחיל את החוק בהסכמה הצדדים. זה עדיין לא קרה, אבל אם זה יקרה יעלו שאלות רבות. פה זה לא החוק, אלא ההסכמה להחיל את החוק, ואם כך אפשר אולי להחיל רק חלק מן החוק, ואז יעלו המון שאלות עיוניות. 

 מכל מקום, האם זה יחול כלפי הפטריארך? לוק לא יכול לתת יותר ממה שהיה לו עצמו. ג'יימס נכנס לנכס הרבה אחרי 68, ולכן הוא לא אוטומטית בטוח יהיה דייר מוגן. יותר מכך, השכירות עם ג'יימס היא לתק' של 11 שנה, ולפי חוק הגנת הדייר שכירות לתק' שמעל 7 שנים היא בכלל לא שכירות מוגנת, ולכן בכלל יכולה לעלות שאלה על כך.

 נק' נוספת ואחרונה- בהנחה שאפשר להגדיר את לוק כדייר מוגן, ואפשר להגדיר את ג'יימס כשוכר משנה ממנו, האם תהיה פה עילת פינוי לפי חוק הגנת הדייר? לפיו יש עילת פינוי עצמאית של ההפרת ההסכם – אם לא יכול היה לוק לעשות כן לפי החוזה עם הפטריאך, אז יש פה עילת פינוי. כל זה מתוך הנחה שבכלל מדובר בדיירות מוגנת, דבר שאינו ברור כלל ועיקר. 

 לא צריך לחפש את התשובה הנכונה. פשוט להעלות את כל הנקודות.

תקציר לפי עמודי המחברת
עקרונות כלליים: מה טיב זכות הקניין הנדונה, מה ההסתייגויות האפשריות לכוחה, כיצד ניתן להגן עליה?
דיני קניין

דיירות מוגנת- עמ' 4-18:  "בית עסק", "דירה", "דמי מפתח".  תחולה ע"פ חוק עד 1968, תחולה בהסכמה (אפילו משתמעת) ע"י תשלום ד"מ, מ-1968: אפשר להסיר את תחולת החוק ולהתנות עליו, כל עוד לא שולמו ד"מ לא יחול החוק, אי תחולה על בניינים חדשים שנבנו אחרי 68.  

 * ירושה או היעלמות: 

 א) ירושה בדירה לפי ס' 20- בן זוג (מינ' 6 חודשים של זוגיות ומגורים סמוך לפטירה), ילדי הדייר או קרובים אחרים [ מגורים 6 חודשים (לאו דווקא באופן פיזי, כשנשארו חפצים בדירה- פס"ד הבדלה) + אין דירה אחרת סמוך לפטירה (גם מגורי קבע נחשבים "דירה אחרת"- פס"ד צ'רני) ].  ס' 22 מדבר על אפשרות "ירושה" במקרה שדייר זנח את משפחתו. 

 ב) ירושה בבית עסק לפי ס' 23: בן זוג (מינ' 6 חודשים של זוגיות ומגורים סמוך לפט'), ילדים או היורשים ע"פ דין (6 חודשים של עבודה סמוך לפט'). ס' 26 מציב דרישה של ניהול המושכר כדי להיות דייר, החרגה במקרה שהדייר שנפ' השכיר ולא ניהל. ס' 25 מדבר על "ירושה" במקרה של דייר בת עסק שזנח את משפחתו. 

 ג) הורשה אחת בלבד לפי ס' 27. חריג: במקרה של "דייר נדחה" (פס"ד שפי- יש לקיים את 4 התנאים שבס' 27 כדי שתהיה ירושה שניה לדייר הנדחה: לגור 6 חודשים סמוך לפטירה, אין דירה אחרת, המשך מגורים עם היורש עד לפטירתו ובעת פטירתו אין דירה אחרת).

 * העברה הסכמית: ס' 74- לדייר היוצא זכות מסוימת בדמי המפתח. ס' 85 (שיטת התצהירים בהיעדר הסכמה): דייר יוצא- מוכן לפנות + פרטי הדייר המוצע + סכום דמי המפתח שהדייק המוצע מוכן לתת, דייר מוצע- מוכן לשכור ולקבל חזקה +  פרטיו + דמי המפתח שמוכן לשלם. ס' 86 (תשובת בעל הבית- רשאי להשיב תוך 30 יום): בדעתו להחזיר לעצמו את החזקה ומסכים לדמי המפתח, בדעתו להחזיר לעצמו את החזקה אך לא מסכים לדמי המפתח, מסכים לגמרי עם מה שהוצע לו, מסכים להשכיר אך חולק על הדייר המוצע או על זכותו של הדייר היוצא לדמי המפתח או לסכום.  * אם בעל הבית מתנגד או לא עונה אפשר לפנות לביהמ"ש. במקרה כזה הזכות לדמי המפתח מתגבשת עם מתן פסה"ד ולא מעת שנשלחו התצהירים/הוגשה התביעה (מפס"ד).
 * עילות פינוי- ס' 131: אי-תשלום דמי שכירות, הפרת תנאי השכירות, היזק למושכר, שימוש למטרה בלתי חוקית, הטרדת שכנים, השכרת המושכר והפקת ריווח בלתי הוגן, המושכר דרוש לבעל הבית ומוכן לסידור חלוף, בעל הבית הוא המדינה ודרוש לו לצורך ציבורי, בעל הבית רוצה להרוס את המושכר, וקבל היתר בניה כדי לבנות במקומו ומוכן לסידור חלוף. "סידור חלוף"- לרבות פיצוי (פס"ד ברזני).
 *איסור חוזי של הכנסת "אחר" לדירה לא יחול במידה וההכנסה היא חלק אינטגראלי מהשימוש של הדייר עצמו בדירה (פס"ד רינדר).

 * העברת זכויות המושכר לאחר, לרבות חברה שבבעלות הדייר, ונטישת המושכר הן עילות פינוי (פס"ד מלמן). לא ייראו אי-מגורים במושכר כ"נטישה" אם נראית כוונה לחזור למושכר (פס"ד רזן- מקרה קיצוני).

 * סעד מן הצדק- ס' 132. פס"ד ארי"צ- עם דיירים של בית עסק מחמירים יותר. סעד מן הצדק אינו צדקה, ומותנה ב-2: 1) הפסקת ההפרה או תיקונה. 2) קנס כספי לפי דעת ביהמ"ש. * לא ניתן להתנות על סעד מן הצדק, אך ביהמ"ש ישקול  זאת במסגרת הנסיבות למתן/אי-מתן הסעד (פס"ד בוקובזה).

  * כליון המושכר: פס"ד שרעבי- רוב: הדיירות המוגנת מסתיימת עם הריסתו של המושכר. מיעוט: הדייר זכאי לדמי מפתח כדייר יוצא. פס"ד לסלאו- דיירים יכולים לתבוע בגין הפרת חוח"ק אם הנכס נהרס בגין רשלנות של בעל הבית.
 * דרכים נוספות ליצירת דיירות מוגנת: 

1) * הליכי מימוש- ס' 33: בהליכי מימוש יהפוך הבעלים/החוכר לדורות לדייר של הבעלים/החוכר החדש.  * ס' 86 לפק' פש"ר וס' 38 לחוק ההוצל"פ רק מתנים את מכירת הנכס בהעמדת סידור חלוף לחייב ולמשפחתו. פס"ד מור- ס' 33 הוא נטע זר ואין מקום להגנה זו כיום, לאור הסעיפים הנזכרים. 

2) * דיירות מוגנת בהסכמה- פס"ד זייתון: * החל מיום 20/8/68 לא ניתן להשיג מעמד של דייר מוגן ללא תשלום ד"מ. * המשכיר והשוכר יכולים להסכים ביניהם על הסדר של דיירות מוגנת, אך בדרך שלא תסתור את הוראות החוק (חוק קוגנטי ברובו). * לגבי בניינים שנבנו אחרי 1968 נראה מלשון החוק שלא ניתן ליצור לגביהם דיירות מוגנת בהסכמה (ס' 14), אך האוביטר של פסה"ד אומר כי ייתכן שאפשר.

 * הסכם פינוי-
10. נכס שנתפנה אחרי תשכ"ח מכל דייר הזכאי להחזיק בו, בין שנתפנה מכוח פסק דין של בית משפט ובין שנתפנה כדין מחמת סיבה אחרת, לא יחול חוק זה על שכירותו כל עוד לא הושכר בדמי מפתח; האמור בסעיף זה יחול גם אם בעל הבית עצמו היה מי שהחזיק בנכס בתכוף לפני שנתפנה.
11. נכס שהוחזר לבעל הבית אחרי תשכ"ח בנסיבות המפורטות בסעיפים 85 ו-86(1) או 101 ו-102(1) – לא יחול חוק זה על שכירותו כל עוד לא הושכר בדמי מפתח, והוא הדין אם הוחזר הנכס לבעל הבית בנסיבות המפורטות בסעיפים 86(2) או 102(2) לאחר שפסק בית הדין לפי סעיף 88 על עצם זכותו של הדייר לדמי המפתח, על סכום דמי המפתח או על חלוקתם.
12. נכס שהוחזר לבעל הבית אחרי תשכ"ח שלא בנסיבות המפורטות בסעיפים 10 או 11, מכוח הסכם בכתב בין בעל הבית לבין הדייר, באישור בית המשפט או בית הדין - לא יחול חוק זה על שכירותו כל עוד לא הושכר בדמי מפתח; שר המשפטים יקבע בתקנות סדרי דין בהליכים לאישור הסכם כאמור בסעיף זה. 

 פס"ד תרשיש- האם לאור ס' 12 נאמר כי לפינוי מכח הסכם בכתב דרוש אישור בימ"ש, ואילו לפינוי ע"פ הסכם בעל פה יחול ס' 10 שאינו דורש שום אישור כזה? המלה "כדין" היא המפתח – פינה השוכר את המושכר ע"פ הסכם, שהעניק לו את מלוא זכויותיו, הרי שהוא "כדין" בגדרו של ס' 10. פינה הדייר את המושכר ע"פ הסכם שגרע מזכויותיו ע"פ החוקים השונים, אף שהפינוי כשלעצמו תופס, הוא נעשה שלא "כדין" ונופל בגדרו של ס' 12. דוג': דייר שהסכים לפנות את המושכר בלי דמי מפתח – הסכם זה אינו כדין וטעון אישור.
 *האם דיירות מוגנת היא זכות קניין?  * ס' 153 אומר זכות דייר יוצא פושט רגל לדמי מפתח בבית עסק – רואים אותה כאילו היא נכס מנכסיו. * פס"ד ברר- אפשר למשכן דיירות מוגנת (אך לא ניתן לממש המשכון). ** אפשרות עיקול- הבחנה בין זכות ממשית, אפילו אם היא עתידית, לבין ציפייה: זוסמן- אפשר לעקל כסף המגיע לנתבע (בעל הבית) על תנאי, ובלבד שהנתבע ו"המחזיק" (הדייר) כבר התקשרו בהסכם ממנו נובע החוב המעוקל. פס"ד דנוך- כמו שניתן לשעבד זכות לדיירות מוגנת, כך גם ניתן לעקלה. דמי המפתח העתידים ישמשו לפרעון החוב. פס"ד אטבה- לא ניתן לעקל זכות עתידה לקבלת ד"מ עבור דירת מגורים.  פס"ד חכשור-  פתרון הסתירה בין פס"ד דנוך לבין פס"ד אטבה: אכן התקווה שייוצר חוב בעתיד אינה ניתנת לעיקול, אך מה שנאמר בפס"ד ברר הוא חריג- ניתן לשעבד רק דמי מפתח עתידיים לגבי בתי עסק (ס' 153 תומך). סיכום: תקווה או ציפייה אינה ניתנת לעיקול, ד"מ עתידיים של דירת המגורים לא ניתנים לעיקול, וד"מ עתידיים של בתי עסק כן ניתנים כי יותר מסתבר שיתאפשר לממשם. 

 * לא ניתן לרשום  ה"א על דיירות מוגנת, כיוון שרישום ה"א היא רק על אחת מהזכויות המוכרות לפי חוק המקרקעין (פס"ד ההסתדרות המדיצינית הדסה).
 רפורמה: ביטול החוק בשלבים, הוצאת נכסים מתחולת החוק, עידוד יציאה וולונטרית. ע' עמ' 18.
שורש הבעלות ושרשרת הבעלות (-Nemo Dat אדם לא יכול למכור יותר ממה שיש לו)- עמ' 21-26: 

* יש לבדוק את שורש הבעלות, שרשרת הבעלות והאם יש תקנת שוק ("מקלט"). 

* הגנה על זכויות לא רשומות- "מעין הערת אזהרה" (לא ברור מה כוחה), המחאת זכויות (כל הזכויות עוברות וזה יותר טוב ממעין ה"א) ומשכון זכות חוזית לטובת הקונה (הכי טוב בהגנה על מיטלטלין, שבכללם גם זכויות חוזיות לרישום). 

* עסקאות נוגדות- ס' 9 לחוק המקרקעין: לפי הכלל של nemo dat הראשון יגבר, אך לפי המקלט השני גובר בהתקיים התנאים המנויים בס'. 

* הערת אזהרה- לפי ס' 127 (א) כל עוד שיש הערת אזהרה לא תירשם ה"א סותרת, אבל הפסיקה אומרת שאם הקונה הראשון לטענתו יוכיח שהוא קנה לפני בעל הערת האזהרה- כן תירשם הערת אזהרה לטובתו! * הלכת אהרונוב- התחייבות לעשות עסקה משכללת זכות שביושר תוצרת הארץ, ועל כן עיקול מאוחר לא יגבר על זכות חוזית כשניתנה תמורה. * פס"ד מיכאלי- ס' 10 לא חל על בעל ה"א.

 * עילות אחרות ושיקולים נוספים למקלט: חשיפה לטענת חוסר תו"ל, חשיפה לעילה בנזיקין, בדיקת תו"ל יחסי של הצד האחר (הקנה השני צריך לפעול בתו"ל, אך גם על הקונה הראשון יש חובת תו"ל אובייקטיבית לרשום ה"א), בדקת ההסתמכות של הצד האחר (מעקל Vs. שעבוד, רוכש בתמורה Vs. מקבל מתנה).  
 * כשאדם רוכש חכירה, עליו לבדוק את תנאי החכירה. 
 * זכויות קניין חלקיות שלא ע"פ חוק המקרקעין: בר-רשות/שאילה (כמו בבתי אבות), התיישנות, דיירות מוגנת, זכויות שביושר, נאמנות, עכבון, שמירה, אריסות, זיקה מתמשכת. 

 * חכירה לדורות קבלה המון סימנים של בעלות (דוג' בולטת: פס"ד לוסטיג- חכירה ל-999 שנה כמעבירה את מירב הזכויות בנכס). 

התיישנות (וחזקות)- עמ' 26-29: בעיקר "מגן" ולא "חרב" בארץ- ההתיישנות מונעת מהבעלים הרשום לפגוע בזכות החזקה של המחזיק או מאפשרת למחזיק להירשם כבעלים. לגבי מקרקעין לא מוסדרים ניתן להעלות טענה של התיישנות ע"פ החוק העות'מאני, שלפי הוכחת התיישנות קרובה להוכחת בעלות. לגבי מקרקעין שעברו הסדר- הרישום הוא סופי וחותך ולא ניתן לערער עליו. * ס' 51 לפק' הסדר זכויות במקרקעין- בהליכי הסדר ההתיישנות היא התיישנות רוכשת ולא רק מגינה ! * אין התיישנות במקרקעין מוסדרים (ס' 159 לחוק המקרקעין). 
* התיישנות במש' האנגלו-אמריקאני- יסודות נדרשים: חזקה בפועל, חזקה גלויה, חזרה נוגדת מתריסה בזכויות הבעלים, חזקה ייחודית ורצופה, טענת זכות (לעתים). ישנה אפשרות צירוף תקופות בין מחזיקים שונים. קיימות תק' בהן נעצר מירוץ ההתיישנות (כמו פסלות דין).

* פס"ד חאלד- א) לפי חוק הקרקעות העות'מאני, על החזקה לענות על 2 מבחנים: 1) עליה להיות "חזקה נוגדת". 2) החזקה צריכה לבוא מכח טענת זכות הבעלות של המחזיק. ב) תק' ההתיישנות מתחילה ביום שבו עושה המחזיק מעשה שיש בו משום "חזקה נוגדת". אם הבעלים מוחה, זה דווקא עוזר למחזיק לקבל התיישנות. כדי שהבעלים יוכל להתחמק מכך, כדאי לו לשלוח מכתב למחזיק האומר לו שהוא נותן לו רשות להחזיק כשיותר מאוחר הוא יוכל לבטל. 

 * פס"ד אקסלרוד- על המחזיק להוכיח גם את  תק' ההתיישנות הנדרשת וגם שבמשך כל תק' זו החזיקה בקרקע  "חזקה נוגדת" (התרסה בזכויות הבעלים). שתיקתו של הבעלים יכולה להתפרש כהסכמה לחזקה.
 ס' 5 לחוק ההתיישנות- הזמן להתיישנות: במקרקעין- 15 שנה, ולאחר רישום לפי פק' הקרקעות (סידור זכות הקניין)- 25 שנה. תשלום המסים בשם המנוח מעיד שלא הייתה חזקה נוגדת. הודאה בבעלות המנוח במסגרת השגה לרשויות המס עוצרת את מירוץ ההתיישנות.
בר-רשות- עמ' 29-30: לא מופיעה בשמה בחוק המקרקעין, מעניקה שימוש מוגבל במקרקעין בהתאם להסכמת הבעלים, ניתן לשים לה קץ ע"י הודעה זמן סביר מראש, רשות היא בד"כ לא בתמורה בניגוד לשכירות (אם כי יש סוגי רשות שבתמורה), יש דמיון בין רשות לבין שאילה (יש סוגי רשות שלא בתמורה שחלים עליה דינים שונים משל שאילה).

 * פס"ד עמרני- בר-רשות היא רשות שיש עמה החזקה ייחודית, ללא תמורה. מצב כזה מוגדר בחוק המקרקעין כ"השאלה". זכות זו טעונה רישום, ואם מדובר בתק' העולה על 5 שנים יש צורך גם במסמך בכתב. ע"פ חוק השכירות והשאילה, אם לא הוסכם על תק' השכירות או השאילה רשאי כל צד לסיימה ע"י מתן הודעה לצד השני. בטאבו יאפשרו רישום ה"א רק אם נותן הרשות יאשר שמדובר במתן חזקה למשך זמן מסוים.

 * בג"צ המועצה האזורית חוף עזה- המעמד של יישובים מעבר לקו הירוק הוא של בר-רשות עם משהו נוסף, ולא ברור במש' הישראלי מהי הזכות הזו של בר-רשות. יש פיצוי על ההסתמכות שעל רשות.
"זיקה נמשכת"- עמ' 30-32: אין לה ביטוי בחוק המקרקעין (אפשר שנובעת מן המש' המנהלי).

 * בג"צ קרסיק- מציג את הבעיה, אומר שיש זיקה נמשכת, אך לא מסביר מה טיבה ומתי ניתן לדורשה. שאלות בעקבות פסה"ד: האם ניתן לרשום את הזכות? האם ניתן להעבירה? כמה פיצוי משלמים? 

 * מימוש הזיקה: אי-שימוש בקרקע כלל למטרה ציבורית? שימוש למטרה ציבורית ואח"כ הפסקת השימוש, מעבר ממטרה ציבורית למטרה אחרת (ציבורית או פרטית)?

 * 2 החוקים העיקריים שעוסקים בהפקעות: 1) פק' הקרקעות רכישה לצרכי ציבור- בהתאם להחלטת שר האוצר. אין פיצוי. 2) לפי חוק התו"ב- ע"י הרשות המקומית. לפי ס' 196 לחוק זה, אם מתבטל השימוש או שהכוונה משתנה, צריך לפצות את בעל הקרקע או להחזיר לו את הקרקע. 

 * תיקון לפק' הקרקעות רכישה לצרכי ציבור מ-2010: רשימת מטרות, חובת הודעה/זכות השימוע, קביעת מועדים למימוש ייעוד ראשוני, פקיעת הזיקה אחרי 25 שנה, זכות להחליף מטרות ציבורית. זה יוצר מעין זכות קניינית שלא ברור מה הנפקויות שלה.
מנהל מקרקעי ישראל- 32-36: * בעלים ומתכנן על שיש תמיד לחשוב עליו בקרקעות של המדינה. הוא מנהל קרקעות המדינה, כולל של קק"ל ורשות הפיתוח (ס' 2 לחוק ממ"י). *ס' לח"י ממ"י: לא ניתן להעביר את זכות הבעלות במקרקעי ישראל, למעט במקרים חריגים המצוינים בס' 2 לחוה"י. * לרוב המנהל לא מוכר קרקעות מדינה, אלא רק מחכיר ע"י החתמה על "חוזה חכירה". 

* דמי חכירה- 3 שיטת: שנתיים, מהוונים לכדי תשלום אחד, דמי חכירה ראשוניים + שנתיים. * דמי הסכמה: תשלום הנדרש כאשר מבקש חוכר להעביר את זכות החכירה שלו לאדם אחר.

 * חוזה פיתוח- היזם מתחייב לפתח את הקרקע ולבנות עליה בהתאם לתכניות שאושרו ע"י המנהל, ורק בהתקיים תנאיו יהיה זכאי היזם להתקשר עם המנהל בחוזה חכירה.

 * חוזה משולש- על קרקעות מוקצות הוקמו כ-700 יישובים. הקרקעות נמצאות בחכירה לדורות משותפת בהסכם בין: היישוב כקולקטיב, ממ"י והסוכנות היהודית. דוג' להסכם משולש: מושב בית זית רשום כאגודה שיתופית. אדמות המושב הן בבעלות המדינה, והן מנוהלות ע"י ממ"י. ההסכם נכרת בין המנהל והסוכנות (ששכרה את המקרקעין) לאגודה, שלה העניקה הסוכנות רשות שימוש. בהסכם הוסמכה האגודה להעניק לחבריה זכויות של בר-רשות בנחלה שהוקצתה להם. 
 פס"ד יובל אלוני- דעת הרוב: על יסוד היקש, יש לקבוע כי ס' 9 לחוק המקרקעין מעניק אף לבעל רשיון בלתי הדיר מכח השתק עדיפות ע"פ עיקול מאוחר. 
 * רפורמות: ועדת רונן- יש להעביר בעלות לרוכשי דירות מגורים בשיכונים הציבוריים שנבנו על אדמות המנהל, בהתקיים 3 תנאים: 1) שולמו דמי חכירה מהוונים. 2) בנייה רוויה- לפחות 2 קומות ו-4 דירות. 3) הבניין לא הוקם על אדמת קק"ל. רפורמה של הממשלה הנוכחית- יש להעביר את הבעלות לידי החוכרים בכ- % 1 משטחה של המדינה, בקרקע המיועדת למגורים ולתעסוקה. ע"פ החוק של היום, ניתן להעביר בעלות רק באזורים עירוניים. החוק מאפשר למנהל להטיל הגבלות כשהוא מעביר את הבעלות (כמו בהעברה לזר).
מקרקעין באיו"ש- עמ' 36-38.

מימון- עמ' 38-42: * היכולת לעגן את הבטחונות בתוך דיני הקניין היא הכרחית כדי להשיג את המימון. שעבוד אפקטיבי עוזר לקבל מימון (למשל, כזה שאפשר לרשמו). * "מימון מובנה" (ע"י הקמת חברה, כשהמניות הן הבטוחות), "בטוחות" (כמו משכנתא). * שעבוד: במקרקעין- משכנתא (רק לגבי זכויות לפי חוק המקרקעין).  במטלטלין- משכון (לגבי זכות מקרקעין שלא לפי חוק המקרקעין). * בחלוקת נכסים בעלי שעבודים נהנים מעדיפות. 

 * שעבוד בדין הישראלי- יתרונות וחסרונות: יתרונות- משכנתא כ"עסקה", הגנה מפני עסקת נוגדת (אין תחולה לס' 9 בחוק), הגנה מפני חדל"פ ואפשרות להתנות על ס' 33 לחוק הגנת הדייר. חסרונות- הכרה בזכויות לא רשומות, הכבדות על הליך המימוש (פס"ד רומיה נ' בנק טפחות- יש לרשום את הנכס ע"ש הקונה, לרשום את המשכנתא ורק אז לממש) והחלשת ההגנה בעת חדל"פ. * ס' 85ב לחוק המקרקעין מציג הגנה על בעל המשכנתא גם במקרה של מכירת המקרקעין. 

 * פס"ד בלס בע"מ- המעמד של בעל זכות משכנתא שלא נרשמה ברשם החברות- נכס מושכן, השעבוד לא נרשם ברשם החברות, ואח"כ ניתנה זכות דיירות מוגנת לצד ג', כשבשטר המשכנתא התחייב המערער כי לא יהיה דייר מוגן בנכס. ביהמ"ש פסק כי מדובר בעסקאות נוגדות: עסקת משכנתא, שנותרה בגדר התחייבות בגלל שלא נרשמה, ועסקת הדיירות המוגנת – באנלוגיה לס' 9 לחוק בעל המשכנתא גובר, כי הוא הראשון.

* משכנתא וחדל"פ- ס' 20 לפק' פש"ר (פעולות צו כינוס): 


(א)
 משניתן צו כינוס יהיה הכונס הרשמי שליד בית המשפט הכונס של נכסי החייב, ומכאן ואילך, ובאין הוראה אחרת בפקודה זו, לא תהיה תרופה לנושה נגד החייב לו חוב בר-תביעה, ולא יפתח שום נושה בתובענה או הליכים משפטיים אחרים, אלא ברשות בית המשפט ובתנאים שיראה לקבוע.

(ב)
הוראות סעיף זה אינן באות לגרוע מכוחו של נושה מובטח לממש את ערובתו או לעשות בה בדרך אחרת.
 פס"ד ברבש- לביהמ"ש מותר לשקול גם את האינטרסים של פושט הרגל בעת הכינוס ולא רק את של הנושים.

 * הערת אזהרה ודיני חדל"פ:  * ס' 127 מראה שה"א מחסנת גם מחדל"פ וגם מפני עיקול. * במקרה של "נכס מכביד", שעליו רשאי הנאמן לוותר (ס' 115 לפש"ר), ביהמ"ש פסק שלאור ס' 115 רשאי הנאמן למחוק את הערת האזהרה ואז הקונה לא יזכה לעדיפות שבס' 127 (פס"ד שגיב)! ביהמ"ש ציין כי בפשיטת הרגל כשלעצמה אין כדי לפגוע בזכויותיו של בעל ה"א, אך רישום ה"א אינו גורע מן ההוראות בדבר ביטול ההתחייבויות, והביטול עצמו לא גורר אוטומטית את ביטול הה"א. עם זאת, ס' 116 אומר כי לא יהיה בוויתור לפי ס' 115 כדי לפגוע בזכויות של אדם אחר, אלא במידה הנחוצה לשחרר מחבות את פושט הרגל.
שיתוף במקרקעין- עמ' 42-44: * שותפות במקרקעין היא על חלק בלתי מסוים בקרקע (ס' 27). * כל שותף רשאי לדרוש את פירוק השיתוף (ס' 37). דרכי פירוק: פירוק מעשי בעין (מועדף אם לא יגרום להפסד- פס"ד מודעי), פירוק במכירה, פירוק בדרך של רישום ב"מ (ס' 42).  

30. ניהול ושימוש
(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 סעיף-קטן (א) רשאי לפנות לבית המשפט בבקשת הוראות, ובית המשפט יחליט כפי שנראה לו צודק ויעיל בנסיבות הענין.

(ג) דבר החורג מניהול או משימוש רגילים טעון הסכמת כל השותפים.

31. זכותו של שותף יחיד
(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.

 "שימוש רגיל" לעומת "שימוש חורג"- * תלוי בנסיבות (למשל, השכרת נכס מסחרי Vs. בניה). * 3 התנאים בס' 31 הם מצטברים, ולכן מגורים בדירה המונעים מהשותף להתגורר בה אינם "שימוש סביר" (פס"ד וילנר, אך דעת המיעוט אמרה שהתנאים בס' 31 הם לא מצטברים אלא חילופיים, ולכן כל שותף יכול לעשות שימוש בלעדי אם הוא משלם עבורו). * פס"ד ביאלר- להרשות לאדם, שאיננו אחד השותפים, לגור בדירה, איננו נחשב "שימוש סביר" ולכן הרשות של הבן בטלה באותו עניין. * פס"ד זולבו- השכרת חנות לצדדים שלישיים מהווה סביר ע"י שותף.
בית משותף- עמ' 44-47: * דירה בב"מ היא נושא נפרד לבעלות ולעסקאות (ס' 54, מסייג את ס' 13), לכל דירה בב"מ צמוד חלק בלתי מסוים ברכוש המשותף ועסקה תחול גם על הרכוש המשותף (ס' 55), בעלי הדירות רשאים לקבוע בתקנון שחלק מסוים של הרכוש המשותף יהיה צמוד לדירה פלונית (ס' 55, למעט ח"מ, מעלית, מקלטים ומה שמיועד לשמש את כל בעי הדירות), הצמדה לדירה כאמור לא תוכפף להוראות הפרק שעוסק בב"מ כי הרכוש שהוצמד הופך להיות חלק מהדירה (ס' 55), הוראות פרק השותפות בחוק המקרקעין לא חלות על הרכוש המשותף (ס' 56, אך אין בכך כדי למנוע בעלות משותפת/פירוק שיתוף בדירה), לכל אחד מהדיירים בדירה יש במושע חלק בלתי מסוים ברכוש המשותף, אין מניעה לרשום ב"מ גם במקרה בו כל חלקי הרכוש המשותף הכשרים להצמדה הוצמדו לדירות (פס"ד ירד).

* ניהול הבית המשותף: ע"י תקנון (ס' 61), תקנון מוסכם (ס' 62), כוחו של תקנון שנרשם יפה גם כלפי אדם שנעשה בעל דירה לאחר מכן (ס' 62), תקנון מצוי, הדיירים או הקבלן קובעים מה יירשם במסמכי הב"מ (למעט פ"ש בדרך של רישום ב"מ שאז ביהמ"ש קובע), נציגות מורשה של בעלי הדירות לבית המשותף (ס' 65 + ס' 69), הנציגות רשאית להתקשר בחוזים ולהיות צד בכל הליך מש' ובכל מו"מ בשם כל בעלי הדירות והיא יכולה גם להיתבע על מחדל (פס"ד רונזגרטן). * פס"ד בכרך- לבעל דירה שיש לו שטח מוצמד אין זכות בלעדית לבנות על השטח המוצמד, כי ניצול % הבניה מותנה בהסכמת יתר בעלי הדירות, מפורשת או משתמעת. בנסיבות דנן, ההיתר שנקבע בתקנון לפיו בעל הדירה יוכל לבנות על הגג למען הרחבת דירתו בהתאם לחוקי הבנייה התפרש כהסכמה. * פס"ד שטרייכר- 2 שותפים במושע. אחד תובע פירוק שיתוף בדרך של רישום ב"מ, והצמדת שטח יחסי בגג ובחצר + בזכויות הבנייה לכ"א מהדירות. נפסק שיש להצמיד חלק יחסי של הגגות והחצרות לכל דירה, ולגבי זכויות הבנייה נקבע כי בעלי הדירות יכולים להגיע להסכמות חוזיות בדבר ניצול הזכויות, ואף לכלול את ההסכמות בתקנון.
 * כלים להשפעה על התנהגות שכנים: רגולאציה, הסדרים חוזיים אישיים, הסדרים קניינים (לא ממש קיימים אצלנו, אבל ניתן לאלתר אותם - פירוט בעמ' 49 - 50), בעלות משותפת, רישום מס' בניינים על אותה חלקה כב"מ, יצירת זיקות הנאה בין כל השכנים, אגודה שיתופית.
מש' מנהלי- עמ' 49-50: לעתים דין מנהלי חל על זכויות הקניין והוא מגביל במובן זה שאוסר לעשות כבעלים דברים מסוימים המצוינים בחוקים (למשל: לגבי גוף דו מהותי- פס"ד שמחה און נ' הבורסה), ניתן לתקוף מעשה של גוף ציבורי אפילו לאחר שהנכס עבר לידי ידיים פרטיות (פס"ד קרסיק מדגים זאת לגבי זיקה נמשכת), על כן חשוב בכל פעם שרוכשים נכס לקחת בחשבון מה קרה לפני ואם למישהו יכולות להיות זכויות שתשפענה עליי,  החלת המודל של הבטלות היחסית בהסכם חורג (פס"ד התנועה למען איכות השלטון בעניין ימק"א), תקנות אגודה שיתופית שהן מפלות עלולות להיפסל לפי אופי האפליה (בג"צ קעדאן), 
 * עילות אפשריות: פגמים פרוצדוראליים או מהותיים. 

דיני תכנון ובניה
דיני תכנון- עמ' 51-54: מתייחסים לאופן סיווג הקרקע ותכנונה, השיטה האנגלית אוסרת הכל אא"כ מותר, השיטה האמריקאנית מתירה הכל אא"כ אסור, הדין המגביל נמצא בס' 145 לחוק התו"ב (עבודות הטעונות היתר- עמ' 52-53), מוסדות התכנון: המועצה הארצית, הוועדות המחוזיות והוועדות המקומיות, כל תכנית תחתונה חייבת להתאים לזו שמעליה, אפשר לפנות ביזמת שינוי התכנון ויש לזה סיכוי טוב אם השינוי המתבקש מתאים לתכנית המחוזית/הארצית, תב"ע היא מה שיש בתמ"מ הספציפית שנוגעת לאזור הספציפי (ייעוד, גובה, % בניה, שימור, שטחים ציבוריים ופתוחים, תשריט ועוד הוראות שונות), לוועדות התכנון ישנה חובת אחריות כלפי האזרחים והן עלולות להתחייב בנזיקין אם הן הפרו את חובותיהן. 
דיני בניה- עמ' 54-60: גם אם תכנית מאושרת עדיין א"א לבנות כי צריך לעבור את שלב אישורי הבניה, מחלקת הרישוי של הוועדה המקומית צריכה לבדוק האם התכנית מתאימה לתכניות המחוזית והארצית ורק לאז לתת היתר, ישנה חובה גם לפרסם שהוגשה בקשה כאמור, ניתן להגיש ערר על החלטת הוועדה, יש להבחין בין טענה קניינית לבין טענה תכנונית: אישור מהוועדה לא אומר שיש אישור לבנות מבחינה קניינית כי רק ביהמ"ש מוסמך להכריע בשאלה הקניינית, תביעת פיצויים לפי ס' 197 מוגשת לוועדה המקומית, הבנייה נעשית בכפוף לכל התכניות החלות, ניתן לבקש הקלות (אם הסטייה היא סבירה ולא ניכרת) או לבקש לשנות את התכנית הקיימת, את כל התמונה של מה שהולכים לעשות אפשר לראות ב"גרמושקה", המגבלות העיקריות נוגעות לייעוד, לאופן הבניה ולצורה ולהיקף.

 * זכויות בניה:  " 'זכויות בניה' - זכויות לבניה בבית משותף" (ס' 71ב לחוק המקרקעין),  "הכוונה היא להיתר הבניה שניתן ע"י הוועדה לתו"ב, הקובע על כמה אחוזים משטח המקרקעין ניתן לבנות" (פס"ד ארצי), "זכות זו אינה מקרקעין ואין היא זיקת הנאה במקרקעין כי אין היא כלולה בהגדרות של מונחים אלה -  -  - אלא היא 'זכות הקיימת לבעלי המקרקעין לפנות ולבקש היתר בניה' " (פס"ד שטרייכר) ( זכויות בניה אינן זכויות במקרקעין ואינן טעונות רישום בטאבו או בתקנון הב"מ על אף חשיבותן (אך ניתן בתקנון לרשמן) (פס"ד ביבי), הן זכויות שנלוות לבעלות במקרקעין, המושג "אחוזי בנייה" מתייחס לאותם אחוזים משטח המקרקעין עליהם ניתן לבנות לפי היתר הבניה שניתן ע"י הוועדות לתו"ב (פס"ד ארצי), מטרתם היא להבטיח את רווחת התושבים, היתר הבניה ניתן ע"י הוועדה על תנאי שלא תהיה חריגה בבנייה מהאחוז המותר ע"פ התכנית (פס"ד ארצי).

 * זכויות בניה בב"מ: זכויות בניה הן נכס בבעלות משותפת אע"פ שאינן חלק מן הרכוש המשותף, הן נובעות מהבעלות המשותפת בקרקע של דיירי הב"מ ולכן גם הן במשותף (פס"ד חביב), למרות שאחוזי בניה אינם רכוש משותף הם זכות בעלת ערך, כל זכות בעלת ערך הנלווית לנכס שאינה נופלת בתחום הרכוש המשותף שייכת לכל בעלי הדירות יחד (פס"ד שוורצמן), א"א לסחור באחוזי בניה במנותק מן המקרקעין שאליהם הם מתייחסים שכן הם אינם "זכות" אלא "הגבלה" שיורדת על בעל מקרקעין מטעם הרשות (פס"ד ארצי), בעלי דירות בב"מ יכולים להסכים על העברת זכויות בניה ביניהם אם בדרך חוזית ואם דרך התקנון או בכל דרך נאותה אחרת (פס"ד ביבי), בהיעדר קביעה בתקנון הזכויות שייכות לכולם במושע ולכ"א יש חלק יחסי בהן לפי חלקו ברכוש המשותף, לא ניתן להצמיד זכויות בניה לדירה (פס"ד שטרייכר, אך דעת המיעוט סברה שאפשר להצמיד), הצמדת חלק מהרכוש המשותף לדירה אינה כוללת גם את זכויות הבניה על אותו רכוש אא"כ נקבע כך במפורש (פס"ד ארצי), הצמדת גג כשלעצמה אינה מאפשרת בנייה על הגג המוצמד (פס"ד ביבי), גם אם הקונה הסכים שהמוכר יבנה על הגג זה לא אומר שהקונה הסכים להצמדת הגג לדירת המוכר (פס"ד חביב), הוצאת נכס מן הרכוש המשותף צריכה להיעשות במפורש, כיוון שזכויות בניה הן לא רכוש משותף ולא הצמדה( לא ניתן לרשמן במסמכי הבית המשותף אלא רק להסכים לגביהן בתקנון, העובדה שזכויות בניה אינן רכוש משותף רלוונטית לדיני החלים על השיתוף- ההוראות הכלליות של חוק המקרקעין יחולו ובכללן דיני השותפות ולא ההוראות הדנות בב"מ בחוק שרק הן חלות על ב"מ ולא דיני השיתוף, על כן יש זכות וטו לכל אחד ולא מספיקה הסכמה יחסית אלא נדרשת הסכמה של כולם כדי לבנות, לכן ניתן תיאורטית לדרוש פירוק שיתוף בזכויות הבניה (לא בטוח שילך), אפשרות נוספת- אם זכויות הבניה אינן רכוש משותף אז ההוראות הכלליות של חוק המקרקעין חלות ומכוחן יש לנהוג שימוש סביר בזכויות ודייר יחיד יכול לומר שאם הוא בונה אז זה שימוש סביר (טענה חלשה), למי שיש גג או שהגג מוצמד לדירתו אין בהכרח זכויות בניה.  * עם זאת, מפס"ד מזרחי עלתה האפשרות שאפשר לסחור בזכויות בניה שבמושע.
זכויות שכנים- עמ' 61-65:

* בניה ברכוש משותף והגבלות על הרוב- בכל מה שקשור לרכוש המשותף לא ניתן לעשות פירוק שיתוף כי הוראות השותפות הרגילות לא חלות, ולכן יש את ס' 71ב לחוק המקרקעין (הס' אינו קוגנטי) שמציב תנאים מצטברים לעניין בניה ברכוש המשותף (הוצאה מהרכוש המשותף לצורך בניה בדירה): 1) הסכמה של לפחות % 75 מהדיירים. 2) לפחות 2/3 מהרכוש המשותף צמוד אליהם. 3) רק מרכוש משותף- לא ניתן להצמיד לאדם זר. 4) ההצמדה תהא לשם הרחבת דירה דווקא. 5) אסור לפגוע בזכויות בניה יחסיות- אסור לפגוע באחד כדי לתת לשני.  צריך לעשות זאת באופן שכ"א יוכל לנצל את הזכויות שלו. 6) הסכמה לבניה דומה- לא ברור איפה הגבול.
71ב. שינויים ברכוש המשותף ובזכויות הבניה
(א) על אף הוראות סעיף 62(א) סיפה, או סעיף 12(ב) לתקנון המצוי שבתוספת, רשאים מי שבבעלותם שלושת רבעים מהדירות ושני שלישים מהרכוש המשותף צמוד לדירותיהם, להחליט בדבר הוצאה של חלקים מסוימים מהרכוש המשותף והצמדתם לדירה פלונית, לשם בניה שמטרתה הרחבת אותה דירה, וכן להחליט בדבר חלוקת זכויות הבניה הנדרשות לצורך זה.
(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.
יישוב סכסוכים – ס' 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.

 * פס"ד כליפא- ההסכמה של ה-% 75 לא חייבת להיות בכתב כי זכויות בניה אינן עסקה במקרקעין, אך לצורך הוכחות ורישום בפנקס יש צורך במסמך (אם כי הסכמה בע"פ גם היא מחייבת כשלעצמה).
 * הסגת גבול ע"י שכן- אפשר לדרוש מסירת מקרקעין ממי שמחזיק מהם שלא כדין, לדרוש מניעת הפרעה וכן אפשר להוציא פולש בכח סביר [ס' 16 + ס' 17 + ס' 18]. ** הגנת יוס טרטי- זכויות של צד ג': אדם אחר לא יכול לפלוש לפלישה של הפולש, ולכן הפולש הישן יכול לסלק את הפולש החדש.
 * פס"ד רוקר נ' סלומון- ס' 14 (הגבלת זכויות): "בעלות וזכויות אחרות במקרקעין, אין בהן כשלעצמן כדי להצדיק עשיית דבר הגורם נזק או אי-נוחות לאחר". נפסק שזכותו של בעל מקרקעין לדרוש סילוק מבנה שנבנה על המקרקעין שלא כדין אינה מוחלטת. לביהמ"ש נתון שיקול דעת אם להעניק לבעלים את הסעד. 
פגיעות תכנוניות- עמ' 65-68: * הפקעה- רכישה כפויה של זכויות פרטיות במקרקעי, המתבצעת ע"י המדינה למטרה ציבורית, ומתלווה (בד"כ) בתשלום פיצויים.
חוקים המאפשרים הפקעה:

1) חוק התו"ב- הרשות המקומית מפקיעה לצרכי ציבור. לבעל הקרקע זכות לפיצוי – בין בכסף, בין בקרקע ובין בשווה ערך אחר. בנוסף, הקנה החוק הגנות שונות לבעלים המקורי המבטיחות את זכותו לקבל את מלוא ערך הקרקע או את החזרתה בעין במקרה שייעודה הציבורי שונה לייעוד אחר לאחר שעברה לרשות (התיקון לפק' הקרקעות מ-2010 הנ"ל המציג מעין זיקה נמשכת).

* הפקעה ללא פיצוי: * ניתן להפקיע ע"פ חוק התו"ב עד % 40 משטח חלקה ללא פיצוי, זאת רק למטרות לצרכי ציבור כפי שמופיע בחוק (גנים, שטחי נופש וספורט, בנייני חינוך, תרבות דת ובריאות). * אם הופקעו מקרקעין שלא לפי המטרות שבחוק צריך לשלם פיצוי מלא.
* זכות קדימה: ס' 195 לחוק מקנה עדיפות לבעלים המקורי לרכוש בחזרה את הקרקע (נזכר בהקשר לעניין קרסיק) עם שינוי הייעוד בהתקיים 4 תנאים: (א) מקרקעין שנרכשו בתמורה. (ב) ביצוע תכנית. (ג) ייעודם שונה והרשות מתכוונת להעבירם לצד ג'. (ד) זכות רכישה ע"י הבעלים המקורי במחיר שבו נרכש הנכס ע"י הרשות בתוספת השבחה הנובעת מהתכנית.  

 פס"ד בנייני מידות- * תכלית ס' 195 לחוק התו"ב מחייבת מתן פירוש רחב: יש לפרש את מושג "נרכשו" כמכוון לא רק לרכישה בתשלום כסף, אלא גם תמורה בכסף, ובכללה- אחוזי בניה. * לצורך ס' 195, לא די בקיום הסכם לרכישת הקרקע ע"י הרשות במסגרת ביצוע תכנית, אלא יש להראות כי ההסכם נקשר ברקעם של אילוצים שמשמעותם הגבלות נרחבות של השימושים בקרקע במידה שהשטחים לא יועברו מרצון.

* זכות קדימה גם ברכישה ע"פ הסכם בביצוע תכנית: החוק חל גם כאשר הקרקע נרכשה ע"י הרשות ע"פ הסכם בביצוע תכנית, בנסיבות שקיימת ברקע תב"ע המשנה את ייעוד הקרקע או מגבילה באופן משמעותי את השימוש. החוק רואה בהעברה מכח הסכם כזה כהעברה "בשולי" או "בצל" הפקעה וכאשר הייעוד משתנה לייעוד שלשמו אין להפקיע קרקע, מתגבשת זכות קדימה לבעלים המקורי לרכוש את הנכס חזרה.
 2) פק' הקרקעות (רכישה לצרכי ציבור)- החוק העיקרי. מסמיך את שר האוצר להפקיע מקרקעין לצרכי ציבור המופיעים בפקודה.
 * רישום בדבר הפקעה: * לאחר מסירת הודעה לבעלים בדבר הפקעה, הבעלים נותר הבעלים הרשום ויש לו כח לבצע עסקאות בקרקע. * כדי להבטיח שהצד השני ידע על תחילתו של תהליך הרכישה, ס' 5(3) לפק' הקרקעות מאפשר לרשות המפקיעה לרשום ה"א במרשם המקרקעין. חשוב לבדוק את ההפקעה.
 * התהליך: ס' 5- פרסום הודעה על כוונה לרכוש, ס' 5 (3) – רישום הערה, ס' 7- זכות לתפוס חזקה,        ס' 19-  תהליך ההפקעה מסתיים ברישום הודעה נוספת ברשומות, החל מתאריך ההודעה או מכל תאריך מוקדם יותר, ובלבד שלא יהיה מוקדם מתאריך תפיסת החזקה ע"י המפקיע.
 השוואה בין הערה לפי ס' 5 לפק' להערה לפי ס' 127 לחוק המקרקעין: * ה"א בדבר מתן הודעה אינה מונעת עסקה אלא רק מזהירה קונים פוטנציאליים שבחלקה זו נערכה כבר עסקה קודמת. * העברת המקרקעין מיד ליד אינה סותרת את כוונת ההפקעה, ואינה נוגדת את הרכישה הכפויה. לא נגרע מאומה בכך שהבעלים המקורי נתחלף. * אין הדבר כן בעסקת מכר רגילה, שכן המכר לראובן סותר מכירת אותה קרקע לשמעון.
 הזכות לפיצויים: ס' 9 לפק' אומר כי "כל בעל זכות או טובת הנאה במקרקעין שהופקעו זכאי לתבוע פיצויים". 

 הפקעה ללא פיצוי: בהפקעה ע"פ הפק' ניתן להפקיע עד % 25 מקרקעין ללא פיצוי, בתנאי שמדובר במטרות לצרכי ציבור ע"פ הרשימה המופיעה בפק'.
 פס"ד חנניה- ס' 17 לפק' קובע חזקה הניתנת לסתירה, לפיה ייחשבו הבעלים הרשומים של קרקע בזמן רכישתה לזכאים לפיצויים. מכאן, שהמועד הקובע לקביעת הזכות לפיצוי הוא "זמן רכישתה" של הקרקע. לצורך ס' 17 לפק' נרכשת הקרקע עם משלוח ההודעה ע"פ ס' 5. מועד תפיסת החזקה לא יכול להיות המועד הקובע לגבי השאלה מי יפוצה בגין ההפקעה, שכן תפיסת החזקה עשויה להיות מאוחרת להקניית הקרקע ע"פ ס' 19. *מקום בו מוכר אדם קרקע לאחר, ייטה ביהמ"ש לראות את הזכות כאילו הומחתה לקונה.
חוק לתיקון פק' הקרקעות (רכישה לצרכי ציבור)- התש"ע-2010: רשימת מטרות, חובת הודעה/זכות שימוע, קביעת מועדים למימוש ראשוני, פקיעת הזיקה אחרי 25 שנה, זכות להחליף מטרות ציבוריות.
* יחידת השטח ממנה ניתן להפקיע: פס"ד יוסף לוי- * ס' 190 (א) לחוק התכנון והבניה מפנה לס' 20 (2) (א) לפק' הקרקעות, הקובע את יחידת השטח להפקעה מ"מגרש" ולא מחלקה. * בס' 20 (1) (ב) לפק' מוגדר "מגרש" כ"כלל הקרקע שבבעלות אחת המהווה שטח אחד". * שלילת פיצוי בגין הפקעת שטח שאינו עולה על % 40 משטח מגרש חלה גם כאשר השטח המופקע הוא חלקה בשלימותה.
3) חוק העתיקות – 

ס' 28: 

(3) המנהל רשאי להכריז כי מקום פלוני הוא אתר עתיקות; ההכרזה תפורסם ברשומות.

(4) הכריז המנהל כאמור, תירשם על כך הערה בפנקסי המקרקעין ותימסר הודעה על כך לבעל המקום.
ס' 29:
(2) באתר עתיקות לא יעשה אדם ולא ירשה לעשות אחד מאלה אלא באישור בכתב מאת המנהל ובהתאם לתנאיו:

(3) בניה, סלילה, הקמת מתקן, חציבה, כריה, קידוח, הצפה במים, סיקול, חרישה, נטיעה או קבורה.

(4) הנחת עפר, דומן, פסולת או אשפה, לרבות הנחתם בנכס הגובל באתר.
(6)  הקמת בניינים או קירות בנכס הגובל באתר.

(7)  כל פעולה אחרת שקבע המנהל לגבי אתר עתיקות פלוני.
 בג"צ דנקנר- יש לפרש את חוק העתיקות באופן המכיר בסמכותו של מנהל אגף העתיקות והמוזיאונים להכריז על שטח כאתר עתיקות, גם אם לא נתגלו בפועל עתיקות, שע"פ רוב אינן גלויות לעין. 

 4) חוק המים. 5) חוק בינוי ופינוי אזורי שיקום. 6) פק' הדרכים ומסילות ברזל (הגנה ופיתוח). 7) חוק נכסי נפקדים. 
תמ"א 38- עמ' 69-70: תמ"א לעידוד חיזוק מבנים קיימים מפני רעידות אדמה, חוקי הקניין והתו"ב באים לידי ביטוי, ניתנות הטבות במישור התכנוני (זכויות בניה נוספות) ובמישור המסוי, הבעיה היא שכדי לרשום את הדירות החדשות בטאבו צריך את הסכמת כל בעלי הדירות. טעון אישור של המפקח על הב"מ, והוא אמור לאשר.

 * בעיית המיעוט המתנגד- פס"ד צודלר: המיעוט לא מסכים להקים את הבניין שנהרס מחדש עם תוספת דירות, וביהמ"ש מעדיף את אינטרס הרוב ומאשר להקים האת הבניין במתכונת החדשה. בתמ"א 38 לביהמ"ש איין שק"ד אלא רק לדיירים. ס' 71ב לא נוגע לדירות חדשות ולכן זה לא יהיה מכחו הפעם וגם לא לפי תנאיו, למרות שמדובר בבנייה ברכוש המשותף. 

 חוק המקרקעין (חיזוק ב"מ מפני רעידות אדמה)- התשס"ח קובע פרוצדורה מקילה: 1) ביצוע  עבודה ברכוש המשותף טעון רוב של בעלי הדירות. 2) ביצוע  הרחבה של דירות קיימות טעון רוב של % 60 מבעלי הדירות. 3) בתנאים מסוימים, ניתן להסתפק בהסכמת 2/3 לשם הוצאת חלקים מהרכוש המשותף לבניית דירות חדשות.
 פס"ד אורון- מיעוט הדיירים בב"מ לא יוכל למנוע את רצון הרוב לביצוע הפרויקט, אלא לכל היותר לדרוש שוויון בתמורה. המפקח על הבתים המשותפים רשאי לכפות את רצון הרוב על המיעוט הסרבן. התנאי- רק אם נתקבל היתר בנייה.
 * היבטי מסוי: ס' 49לג לחוק המסוי( פטור ממס וממס מכירה במכירה שתמורתה מושפעת מזכויות בניה לפי תכנית החיזוק):
 
(א)
מכירת זכות במקרקעין שהתמורה המשתלמת בעדה מושפעת מזכויות בניה לפי תכנית החיזוק (בפרק זה – הזכות הנמכרת), תהא פטורה ממס וממס מכירה, עד גובה שוויין של זכויות הבניה כאמור, ובלבד שהתקיימו שניים אלה:

(1)
התמורה בעד המכירה ניתנה בשירותי בניה לפי תכנית החיזוק;
(2)
בוצע חיזוק של המבנה שלגביו ניתנו זכויות בניה לפי תכנית החיזוק, מפני רעידות אדמה, בהתאם להוראות תכנית החיזוק.


(ב)
תמורה בעד מכירה כאמור בסעיף קטן (א) שניתנה שלא בשירותי בניה לפי תכנית החיזוק, יראו אותה כדמי מכר של זכות אחרת במקרקעין אשר שווי רכישתה הוא חלק יחסי משווי הרכישה של הזכות הנמכרת, כיחס שבין התמורה האמורה לבין שווי הזכות הנמכרת, ובהתאם לכך ייוחסו גם הניכויים והתוספות.

  החוק תוקן באופן שכל תמורה שמתקבלת שהיא ע"פ תכנית חיזוק שמיטיבה את מצב הבניין, גם אם רק מטרים נוספים, פטורה ממס. אם הקבלן יתן כסף או שיפוצים זה לא פטור, אבל כל פעולת חיזוק שמתבצעת תהא פטורה ממס.
 חוק המקרקעין (חיזוק ב"מ) מציין כי רק במסגרת תמ"א יש הקלות כנ"ל, אבל יש מגבלה: אם יש משהו שצמוד למישהו אין מה לעשות.
פינוי בינוי- עמ' 71-72: חוק בינוי ופינוי של אזורי שיקום התשכ"ה-1965. נדרשת הכרזה של שר השיכון שאזור מתאים לפינוי בינוי ("צו הכרזה" לפי ס' 33א לחוק התו"ב), נדרש מינ' של דירות לפינוי-בינוי, השטחים המוכרזים כמתחמי פינוי בינוי הם בד"כ שכונות או אזורים נמוכים מבחינה סוציו-אקונומית, מתבצעת הריסת מבנים ובניה מחדש של שכונה צפופה יותר ובעלת תשתיות משופרות, יחד עם תוספות של זכויות בניה והטבות מסוי. 

 * בעיית המיעוט המתנגד- לדייר מותר להתנגד לפינוי-בינוי, אבל אם ביהמ"ש ימצא שההתנגדות הייתה בלתי סבירה, למרות רוב מיוחס של דיירים המסכימים לעסקה, אז אפשר לחייבו בפיצוי על הנזק שנגרם [חוק פינוי בינוי (פיצויים)-2006].
 * הטבות מסוי-
ס' 49כב (א)(1): 

המוכר ליזם את הזכויות שיש לו ביחידת מגורים במתחם (בפרק זה - יחידת המגורים הנמכרת), ולענין פינוי לשם בינוי – המוכר ליזם את כל הזכויות שיש לו ביחידת המגורים הנמכרת שתמורתה ניתנה רק זכות ביחידת מגורים חלופית אחת ותמורה כספית אחרת, זכאי בשל המכירה לפטור ממס לפי חוק זה או לפי הפקודה, לפי הענין, ובלבד שווי הזכות ביחידת המגורים החלופית והתמורה הכספית הנוספת לא עלו על תקרת השווי; לענין זה, "תקרת השווי" – אחד מאלה, לפי הגבוה:

(1)
150% משווי יחידת המגורים הנמכרת, בניכוי שוויין של זכויות לבניה נוספת ביחידת המגורים הנמכרת, כמשמעותן בסעיף 49א(ב)(1);

(2)
שווי דירת מגורים, כהגדרתה בסעיף 9(ג), באותו מתחם, ששטחה 120 מ"ר;
(3)
שווי דירת מגורים, כהגדרתה בסעיף 9(ג), באותו מתחם, ששטחה 150% משטחה של יחידת המגורים הנמכרת, ולא יותר מ-200 מ"ר;

והכל בתוספת תשלום בעבור דמי שכירות לתקופת בניית יחידת המגורים החלופית, ולכיסוי הוצאות כרוכות כפי שקבע המנהל.
 אם אני מקבל דירה במקום דירה שהייתה לי, זה כאילו מכרתי דירה וקניתי דירה חדשה ועל כן יכולים להיות הרבה מסים, אך הס' אומר שעד תקרה מסוימת יש פטור. 
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