עסקאות נוגדות
עסקאות נוגדות במקרקעין: 

1. שלב א' – מהי זכות הצדדים: 

1. המאפיין עסקה: פעולה וולנטרית, הקשורה באלמנט הרצון. לכן עיקול / צוואה אינם נחשבים לעסקה. 
2. עסקה במקרקעין – ס' 6 לחוק המקרקעין: הקניית זכות של בעלות או כל זכות אחרת. יש אלמנט של הקניין. 

3. ס' 7 לחוק המקרקעין - קו התפר בין התחייבות בעלת אופי אובליגטורי להתחייבות קניינית: 
1) חשיבות:  אם לקונה א' זכות קניינית הוא יגבור בכל מקרה על קונה ב'. 
2) הרישום  בטאבו מהווה את המעבר הקנייני. 
3) לכן – כל עוד אין פעולת קניין: 
1) אין עסקה, וזוהי רק התחייבות לעשות עסקה. 
2) לצדדים יש רק זכויות אובליגטוריות
4) הרישום הנצרך לעניין ס' 7 + 9 – פס"ד בנק אמריקאי ישראלי:  
1) אישור של העסקה עצמה ולא רק הערה +  בטאבו בלבד.
2) לעניין עסקאות נוגדות הולכים אחר ס' 9 המחייב רישום העסקה ולא רק אישורה ע"י הרשם.
3) המשמעות של הרישום היא קוגנטית ולא ניתן להתנות על מועד זה. 
4) המשמעות של מועד האישור – ד' לוין: רק בעסקאות צמודות שיש לבחון מי אושר קודם 
4. אם זוהי התחייבות לעשות עסקה: צריך לעמוד בדרישת הכתב של ס' 8. 
2. שלב ב' – האם מדובר ב 2 עסקאות של זכויות במקרקעין שנוגדות: 
1. בדיקה ראשונה – מבחן הוולנטריות האם נחשב עסקה: 
1) עיקול  / ירושה לא נחשב כלל לעסקה ולכן לא שייך לעסקאות נוגדות.
2) הערת אזהרה - פס"ד קנייני: לא נחשב זכות במקרקעין ולכן לא נחשב לעסקה.  
2. משמעות עסקה נוגדת: 
1) כל מקרה בו עסקה אחת מונעת את אפשרות הקיום של עסקה שניה. 
2) כלומר: עצם האפשרות שייוצר מצב של התנגשות נכנס לעניין עסקאות נוגדות – עצם האפשרות שאולי תידרש מימוש הנכס ע"י בעל המשכנתא יוצרת מצב של עסקאות נוגדות

3. המבחן לבדיקת עסקאות נוגדות: האם קיומה של עסקה אחת יכולה למנוע את קיום עסקה אחרת במצב של התנגשות בין העסקאות.
4. עיקול: 
1) סטטוס: עיקול בניגוד למישכון אינה פעולה רצונית, אלא פעולה שנכפית ע"י החייב.  
2) משמעות: עיקול אינו זכות מהותית בנכס, אפילו אם נרשם בטאבו, אלא רק אקט דיוני, שנועד להבטיח מימוש הנכס בידי המעקל. 
3) במקרה בו יש עיקול אך בעל הנכס מתקשר בהסכם מאוחר עם צד ג' – פס"ד רוזנבויים: המעקל גובר על צד ג', מאחר שברגע שנוצר העיקול לא ניתן לבצע עסקאות נוגדות בנכס המעוקל. 
4) במקרה בו המעקל לא רשם את העיקול על הנכס, והמעוקל מתחייב כלפי צד ג': 
1) ס' 9 לחוק המקרקעין חל רק על עסקאות וולנטריות, ולא על עסקה כפויה.
2) ניתן לעשות היקש מ ס' 9 וצד ג' יגבר על המעקל רק בהתקיים התנאים 

3) עיגון נוסף – ס' 10 לחוק המקרקעין: צד ג' הסתמך על רישום הטאבו. 
5) במקרה בו בעל נכס בהליכי מכירת הנכס, ולאחר מכאן יש עיקול: 
1) סטטוס: לקונה יש רק זכות אובליגטורית. 
2) מסגרת נורמטיבית: חוק המקרקעין ביטל בלשונו את אפשרות קניית זכות מן היושר. 
3) שנת ה – 70 פס"ד בוקר: בניגוד לדיני היושר המעקל עדיף, מאחר ולרוכש אין זכות קניינית בנכס עצמו!! 

4) תגובת המחוקק – ס' 127 (ב): אם יש הערת אזהרה (לא רישום העסקה עצמה!!) היא גוברת על עיקול. דעת הרוב היא שגם אם ניתן לרשום הערה, ולא נרשמה אין זה מפחית. 
5) פס"ד אהונוב – הפיכת הלכת בוקר: 
1. לצד ג' יש זכות אובליגטורית כל שהיא: 
1. גם אם לא מעוגנת בהערת אזהרה. 
2. גם אם לא בעלות אלא שכירות / זיקת הנאה / כל זכות אחרת.  

3. אין צורך לשלם את כל התמורה ולפעמים רק חלק מן התמורה.
2. ס' 9 לא חל מחר ואין כאן 2 עסקאות וונלונטריות 

3. יש לעשות היקף מ ס' 9 לחוק המקרקעין – הראשון גובר. 
4. המשמעות: כיום בחוק המקרקעין יש זכות מן היושר פרי הפסיקה הישראלית. ס' 161 רק ביטל את המקור האנגלי לזכות.
3. שלב ג' – מסגרות נורמטיביות ספציפיות לעסקאות נוגדות: 
1. סטטוס: הוראות חוק ספציפיות גוברות על הוראות חוק כלליות. 
2. ס' 80 – עסקאות נוגדות של שכירות קצרה: 
1) מהי שכירות קצרה – ס' 79: 
1) משך זמן השכירות: שכירות שאינה עולה על 5 שנים. 
2) למרת ס' 7 – אינה טעונה רישום: למרות שעפ"י רצון הצדדים ניתן לרשום 

3) למרות ס' 8 התחייבות לעסקת שכירות קצרה אינה טעונה מסמך בכתב: 
4) הזכות הקניינית: הזכות הקניינית על שכירות זו היא עצם החזקה.  

2) סטטוס ס' 80:

1) הסעיף עוסק רק בשתי עסקאות נוגדות,ששתיהן שכירות קצרה. 
2) הסעיף עוסק רק אם השכירות הראשונה אינה נרשמה,עפ"י לשון ס' 79 ניתן לרשום שכירות קצרה, אם נרשמה – ניראה ששכירות א' תגבר מאחר והרישום אולי מהווה אקט קנייני (למרות שהאקט הקנייני הוא החזקה). 

3) אם זהו לא המקרה: הולכים ל ס' 9 לחוק המקרקעין  
3) משמעות ס' 80: 
1) הולך בדרכי ס' 9 לחוק המקרקעין / 12 לחוק המיטלטלין.
2) הכלל הבסיסי – כל עוד 2 העסקאות הן אובליגטוריות: הראשון בזמן גובר.

3) השוכר השני גובר על השוכר הראשון בהתקיים 3 תנאים מצטברים: 
1. השוכר השני קיבל את החזקה בנכס: החזקה מהווה את האקט הקנייני. 
2. השוכר השני קיבל את הנכס בתום לב:  ראה דיון על ס' 9 לחוק המקרקעין

3. השוכר השני שילם תמורה עבור השכירה: "אם השני שכר" (כל עוד לא שילם זוהי שאילה)
4. לעניין שיקול דעת של בהמ"ש: ראה דיון ב ס' 9 לחוק המקרקעין.  
4) ברור שאם לשוכר הראשון זכות קניינית הוא הגובר: 
3. ס' 21 לחוק השכירות והשאילה – עסקת שכירות ועסקת ומכר לצד ג': 

1) סטטוס – באיזה מקרה ספציפי חל ס' 21: 
1) יש שוכר ראשון בעל זכויות קנייניות בנכס = יש לו את החזקה:
1. אם השכירות היא שכירות קצרה: אין כל בעיה. 
2. אם השכירות היא שכירות ארוכה – מעל 5/10 שנים: 

1. עפ"י לשון ס' 21 אין כל בעיה להחיל את הוראות הסעיף גם על שכירות ארוכה. 
2. אך שכירות ארוכה שייכת מבחינת תוכנה לחוק המקרקעין ואקט הקניין נגרם רק ע"י רישום ולא רק ע"י החזקה!!. 

2) בעל הנכס, מוכר בעסקה שניה ומאוחרת את הנכס לצד ג': 

2) המקרים בהם  ס' 21אינו נותן פתרון ויש צורך לפנות ל ס' 9 לחוק המקרקעין: 

1) שכירות קצרה: אין את אקט הקניין = החזקת הנכס. 
2) שכירות ארוכה: אקט הקניין הוא רק ע"י רישום ולא ע"י החזקה. 

3) משמעות סעיף 21 לחוק  השכירות: 
1) מאחר שהשוכר הוא הראשון בזמן + יש לו זכות קניינית הוא הגובר. 
2) הקונה המאוחר בזמן לא בהכרח נפגע: הקונה בא בנעלי בעל הנכס, כך שהוא  יכול לקנות את הנכס אך להיות כפוף לזכות השכירה של שוכר א'. 

4. ס' 85 – משכנתא הנוגדת עסקה מאוחרת אחרת: 
1) סטטוס:
1) המדובר במשכנתא =זכות קניינית: משכנתא שנרשמה בטאבו כמשכנתא. 
2) כל עוד לא נרשם = זכות אובליגטורית: זוהי התחייבות בלבד, ס' 85 לא חל. 

2) המקרה עליו חל הסעיף: 
1) א' לקח משכנתא על חלקו במקרקעין
2) לאחר שכבר יש משכנתא קניינית א' התחייב לעשות עסקה עם צד ג'. 

3) משמעות: 
1) אם בתנאי המשכנתא יש הגבלה על א' לעשות בהם עסקאות: העסקה עם צד ג' חסרת תוקף. 
2) אם בתנאי המשכנתא אין כל הגבלה על עשיית עסקאות אחרות: 

1. העסקה עם צד ג' תקפה.
2. העסקה עם צד ג' אינה מונעת את אפשרות מימוש המשכנתא הקדומה:

1. זהו סיכון מסוים שכן בעל המשכנתא יכול לממש את המשכנתא ע"י הוצל"פ. 
2. המשמעות היא שמי שקונה בהוצל"פ קונה שהנכס נקי מכל התחייבות ושיעבוד, וכך הוא יגבור על הקונה השני. 

4) במקרה בו בעל הקרקע בניגוד לאיסור של בעל המשכנתא ביצע עסקה עם צד ג': 
1) סטטוס: ב ס' 85 אין תשובה על כך. (לפי דעתי יש, הסעיף מדבר על לעשות בהם עסקה)
2) עפ"י פס"ד מחוזי שמצטטים את פרופ' ויסמן: העסקה נעשתה באיסור,ולכן היא חסרת תקף 
3) משמעות: אם העסקה בטלה אין כלל מצב של עסקאות נוגדות. 
4. שלב ד' - ס' 9 לחוק המקרקעין – "הפתרון הכללי" של עסקאות נוגדות – מבחן טכני: 
1. התחייבות אובליגטורית הנוגדת התחייבות אובליגטורית: 
1) העסקה האובליגטורית הראשונה היא התקפה
2) אין משמעות לתום לב: עפ"י פס"ד בנק אמריקאי אם העסקה לא נרשמה בגלל חוסר תום לב של קונה א' זוהי בעייתו.  

2. התחייבות אובליגטורית קדומה לזכות קניינית: זכות אובליגטורית עדיפה, אא"כ 3 תנאם מצטברים

3. זכות קניינית הנוגדת זכות אובליגטורית מאוחרת: ברור שהזכות הקניינית גוברת. 
4. זכות קניינית הנוגדת זכות קניינית מאוחרת: 
1) ככלל – הזכות הקניינית הראשונה היא הקודמת. 
2) חריג – תקנת השוק: בעל הזכות הקניינית המאוחרת גובר. 

5. זכות קניינית תיגבר על זכות אובליגטורית קדומה בהתקיים 3 תנאים מצטברים: 
1) מבחינת קונה א': אין דרישה לתום לב (למעט גישת פרופ' מיגל דויטש). 
2) העסקה היא קניינית - קונה ב' רשם את העסקה בטאבו:
1) במקרה של שכירות קצרה: עפ"י פרשנות תכליתית מטרת הרישום = אקט קנייני, לכן בשירות קצרה נדרוש את האקט הקנייני = החזקה בנכס. 
3) קונה ב' פעל בתום לב:  עפ"י פס"ד אגוזי נבדק רק בעת הקניה + הרישום אך לא מעבר לזה. 

1) תום הלב הנדרש – פס"ד חסן+ אוביטר פס"ד רוקר: תום לב סובייקטיבי = מה הרוכש הספציפי ידע הלכה למעשה. 
2) הנפקות לכאורה של תום לב הסובייקטיבית: 

1. עפ"י חובת תום הלב הסובייקטיבי אין צורך לבדוק בטאבו 
2. עפ"י חובת תום הלב הסובייקטיבי אין צורך לבקר פיזית בנכס. 
3) עצימת עיניים מתוך "הלך רוח של אי אכפתיות" – פס"ד חסן: אינה עולה בקנה אחד עם חובת תום הלב
4) עפ"י פס"ד אגוזי: אין צורך לבדוק את הנכס פיזית אלא רק לבדוק בטאבו. 
5) עפ"י פלטו שנער: צריך לפרש את הפס"ד רק למקרה הספציפי, ובכל שאר המקרים יש חובה לבדוק את הנכס לפני הקנייה. 
6) עפ"י פרופ' מיגל דויטש – תום הלב הנדרש הוא אובייקטיבי: 
1. הדרישה מקונה ב' היא לתום לב אובייקטיבי: לבקר בנכס + לבדוק בטאבו. 
2. יש גם דרישה מקונה א' לתום לב!!

4) קונה ב' שילם תמורה בגין העסקה: 
1) התמורה הנדרשת: תמורה ריאלית, ממשית, ועומדת בפרופורציה לשווי הנכס. 
2) כלומר: מצד אחד אין צורך שתהה תמורה מלאה עבור כל מחיר הנכס, אך מצד שני תמורה סמלית בלבד לא תתקבל. 

3) המבחן לבדיקת התמורה -  פס"ד חסן: 
1. עצם זה שהתשלום הסמלי נבע מחיובי החוזה, והרוכש סתם כך היה יכול לשלם יותר לא מעלה ולא מוריד.
2. המבחן הוא ערך התמורה בפועל להבדיל מערך עתידי, וערך ממשי להבדיל מערך סמלי  

4) התמורה לא חייבת להיות בכסף, אלא גם בשווה כסף.
5) חריג לדרישת התמורה – פס"ד חסן: 
1. דמי חכירה שנתיים =עומד בתנאי התמורה. 
2. יש לבדוק כל מקרה עפ"י ערך תמורה + ערך ממשי.  

5. שלב  ה' – אפשרות השימוש בשיקול דעתו של בהמ"ש: 
1. הסבר האפשרות: 

1) ס' 9 נותן פתרון טכני ביותר, אך למעשה שני הצדדים בעלי העסקאות הנוגדות באים לבהמ"ש בדרישה לאכוף את החוזה שנעשה עם כל צד וצד. 
2) עפ"י ס' 3 (2) לחוק החוזים תרופות: יש אפשרות לא לאכוף את החוזה אם "אכיפת החוזה אינה צודקת בנסיבות העניין"

2. השיקולים שיכולים להנחות את בהמ"ש לעניין ס' 3 (2) לחוק החוזים תרופות: 

1) כמה הספיק לשלם כל צד. 
2) מי ייפגע יותר מביטול העסקה

3) תום לב והתנהגות הצדדים. 
3. היחס בין חוק החוזים תרופות לעסקאות נוגדות – פס"ד הררי + רז + קדש + אריזן: 
1) חוק החוזים תרופות מתייחס רק לשני צדדים של חוזה אחד, במקרה שלנו יש שני צדדים של חוזים שונים. 
2) לכן במקרים אלו רק חוק המקרקעין חל, ללא אפשרות לשיקול דעתו של בהמ"ש. 
3) עפ"י דעת המיעוט בפס"ד הררי + פרופ' מיל דויטש: ניתן להשתמש בשיקול דעת. 
6. שלב ו' - האם יש להתחשב בכך שקונה א' לא רשם את העסקה  / לא רשם הערת אזהרה:

1) משמעות הטענה: אם היה נרשם כל הבלגן לא היה קורה, מאחר והקונה השני היה רואה. 
2) דעת הרוב בפס"ד הרבסט פסקה שאין לכך חשיבות מבחינת הקונה הראשון. 
עסקאות נוגדות במיטלטלין: 

1. בדיקה א' – האם מדובר במיטלטלין – ס '1 לחוק המיטלטלין: כל נכס מוחשי למעט מקרקעין

2. חוק המיטלטלין וזכות מן היושר: 
1. בחוק המיטלטלין אין הוראה דוגמת ס' 161 לחוק המקרקעין המבטלת לכאורה את הזכות שביושר. 
2. משמעות - בחוק המיטלטלין ניתן לזכות בזכות קניינית מכוח זכות שביושר:

1) אם הראשון בזמן השלים את רוב החיובים המוטלים עליו עפ"י החוזה, הוא נחשב לבעל הזכות הקניינית במיטלטלין למרות שמבחינה פורמאלית הוא נחשב כביעל זכויות אובליגטוריות בלבד, ולא נחשב לבעל הזכות הקניינית. 
2) זכותו של הראשון תגבור כלפי כל העולם, אלא אם כן צד ג' רכש את הנכס בתום לב ובתמורה + יש לו חזקה.

3. שלב א' – זיהוי זכויות הצדדים:
1. במיטלטלין זכות קניינית = קבלת החזקה בנכס. 
2. כל עוד אין קבלת חזקה אין זכות קניינית, למעט זכות קניינית מן היושר. 

4. שלב ב' – האם יש עסקאות שנוגדות:
1. בדיקה ראשונה – מבחן הוולנטריות האם נחשב עסקה: עיקול  / ירושה לא נחשב כלל לעסקה ולכן לא שייך לעסקאות נוגדות. 
2. משמעות עסקה נוגדת: 
1) כל מקרה בו עסקה אחת מונעת את אפשרות הקיום של עסקה שניה. 
2) כלומר: עצם האפשרות שייוצר מצב של התנגשות נכנס לעניין עסקאות נוגדות – עצם האפשרות שאולי תידרש מימוש הנכס ע"י בעל המשכנתא יוצרת מצב של עסקאות נוגדות

3. המבחן לבדיקת עסקאות נוגדות: האם קיומה של עסקה אחת יכולה למנוע את קיום עסקה אחרת במצב של התנגשות בין העסקאות.
4. עיקול:
1) בדומה למקרקעין – עיקול אינו פעולה רצונית של המעוקל, אלא אקט דיוני שנכפה על בעל הנכס. 
2) ס' 12 לא יכול לחול, מאחר ועוסק ב 2 עסקאות רצוניות. 

3) להבדיל ממקרקעין – במיטלטלין אין רישום של  העיקול. 
4) במקרה בו המעוקל מתקשר בהסכם מאוחר עם צד ג' : 
1) עפ"י פס"ד רוזנבויים: המעקל גובר על צד ג', מאחר שברגע שנוצר העיקול לא ניתן לבצע עסקאות נוגדות בנכס המעוקל. 
2) הבעיה היא שבניגוד למקרקעין, במיטלטלין בדר"כ אין רישום עיקול. 

3) מסגרת נורמטיבית – ס' 30 לחוק ההוצל"פ: 
1. סטטוס - על איזה מצב ספציפי חל הסעיף:
1. הנכס המעוקל הוא מיטלטלין.
2. העיקול נעשה רק מכוח חוק ההוצל"פ. 

3. צד ג' יכול לגבור רק אם זכותו היא בעלות ולא כל זכות אחרת.  
2. משמעות: זכות המעקל היא שעדיפה. 
3. זכות צד ג' עדיפה רק אם קיימת "הגנה עפ"י דין":  בהתקיים 3 התנאים – קבלת הנכס + תום לב + תמורה. 
5) במקרה בו יש התחייבות לעשות עסקה, וצד ג' הטיל עיקול על נכסי המוכר: 
1) סטטוס: ס' 12 לא יכול לחול, שכאמור עיקול לא נחשב לעסקה ולכן אין עסקאות נוגדות. 
2) חוק המיטלטלין לא ביטל את האפשרות לזכות קניינית מן היושר: 

1. מבחינה פורמאלית זכותו של הקונה אינה קניינית אלא אובליגטורית בלבד.
2. למרות זאת, מאחר והשלים את רוב חיוביו, ניראה בו כבעל הזכות הקנינית. 

3. המוכר = בעל הנכס הפורמלי, מחזיק את הנכס רק כנאמן בשביל הקונה. 
3) פס"ד אהרונוב: 
1. "מחייה" את הזכות מהיושר גם לגבי מיטלטלין וגם לגבי נכסים שהם זכויות ערטיליות. 
2. כל זכות האובליגטורית של הקונה עדיפה על עיקול גם אם זכותו אינה לבעלות

3. מאחר וזוהי זכות אובליגטורית אין משמעות האם הקונה כבר שילם את התמורה.
5. שלב ב' – מסגרות נורמטיביות של עסקאות נוגדות ספציפיות:
1. סטטוס: הוראות חוק ספציפיות גוברות על הוראות חוק כלליות. 
2. ס' 34 א' לחוק המכר – מישכון מיטלטלין הקדום לעסקה אחרת במיטלטלין: 
1) סטטוס: 
1) א' ממשכן נכס מיטלטלין. 
2) למרות המשכון א' מתחייב כלפי צד ג'. 

2) במקרה בו ההתחייבות השניה אינה "זכות המשמשת ערובה לחיוב": 

1) הבנק יכול לממש את המשכון בהליכי הוצל"פ. 
2) צד ג', שקיבל התחייבות לגבי המיטלטלין לא נחשב ל"בעל זכות המשמשת ערובה לחיוב כספו" 

3) לכן – הקונה מן ההוצל"פ לא מקבל את הנכס נקי, אלא בכפוף לזכותו של צד ג' = ג' גובר!!
4) לדעת פלטו שנער: מצב זה לא הגיוני, מאחר והסעיף לא עוסק במצב בו בהמ"ש / הוצל"פ מודעים לזכותו של צד ג', אם הם ידעו זכותו של ד' עדיפה.
5) פתרון נוסף: ד' בא מכוחו הקנייני של הממשכן, ולכן זכותו היא קניינית הקדומה גוברת על צד ג'.   
3) במקרה בו ההתחייבות השניה היא "זכות המשמשת ערובה לחיוב" – כמו משכון שני: 
1) הקונה בהליכי מימוש משכון א' הוא הגובר על בעל משכון ב'. 
2) עפ"י ס' 34 ב. – העתקת משכון: בעל משכון ב' אינו בעל משכון על הנכס, אלא בעל משכון על הפדיון הכספי ממכירת הנכס.  

3. ס' 21 לחוק השכירות והשאילה – שכירות קצרה ומכר לצד ג': 

1) סטטוס – באיזה מקרה ספציפי חל ס' 21: 
1) יש שוכר ראשון בעל זכויות קנייניות בנכס = יש לו את החזקה. 

2) בעל הנכס, מוכר בעסקה שניה ומאוחרת את הנכס. 

2) אם לשוכר אין את הזכות הקניינית אלא רק התחייבות: הולכים עפ"י ס' 12 לחוק המיטלטלין.

3)  משמעות סעיף 21 לחוק  השכירות: 

1) מאחר שהשוכר הוא הראשון בזמן + יש לו זכות קניינית הוא הגובר. 
2) הקונה המאוחר בזמן לא בהכרח נפגע: הקונה בא בנעלי בעל הנכס, כך שהוא  יכול לקנות את הנכס אך להיות כפוף לזכות השכירה של שוכר א'. 

6. שלב ג' - עסקאות נוגדות במיטלטלין - ס' 12 לחוק המיטלטלין: 
1. סטטוס: הדרישות זהות לתנאי ס' 9 לחוק המקרקעין. 
2. במקרים של 2 עסקאות אובליגטוריות נוגדות: הראשון בזמן יגבר. 

3. זכותו האובליגטורית של קונה ראשון עדיפה, אלא אם הרוכש השני מילא אחר מספר תנאים: 
1) קונה ב' קיבל את המיטלטלין = זכות קניינית: 
2) קונה ב' קיבל את המיטלטלין בתום לב: 

1) תום הלב הנדרש – פס"ד חסן+ אוביטר פס"ד רוקר: תום לב סובייקטיבי = מה הרוכש הספציפי ידע הלכה למעשה. 

2) הנפקות של תום לב הסובייקטיבית: 

1. עפ"י חובת תום הלב הסובייקטיבי אין צורך לבדוק בטאבו 
2. עפ"י חובת תום הלב הסובייקטיבי אין צורך לבקר פיזית בנכס. 

3) עצימת עיניים מתוך "הלך רוח של אי אכפתיות" – פס"ד חסן: אינה עולה בקנה אחד עם חובת תום הלב
4) עפ"י פס"ד אגוזי: אין צורך לבדוק את הנכס פיזית אלא רק לבדוק בטאבו. 
5) עפ"י פלטו שנער: צריך לפרש את הפס"ד רק למקרה הספציפי, ובכל שאר המקרים יש חובה לבדוק את הנכס לפני הקנייה. 
6) עפ"י פרופ' מיגל דויטש – תום הלב הנדרש הוא אובייקטיבי: 
1. הדרישה מקונה ב' היא לתום לב אובייקטיבי: לבקר בנכס + לבדוק בטאבו. 
2. יש גם דרישה מקונה א' לתום לב!!

3) קונה ב' שילם תמורה עבור המיטלטלין: 
1) התמורה הנדרשת: תמורה ריאלית, ממשית, ועומדת בפרופורציה לשווי הנכס. 
2) כלומר: מצד אחד אין צורך שתהה תמורה מלאה עבור כל מחיר הנכס, אך מצד שני תמורה סמלית בלבד לא תתקבל. 

3) המבחן לבדיקת התמורה -  פס"ד חסן: 
1. עצם זה שהתשלום הסמלי נבע מחיובי החוזה, והרוכש סתם כך היה יכול לשלם יותר לא מעלה ולא מוריד.
2. המבחן הוא ערך התמורה בפועל להבדיל מערך עתידי, וערך ממשי להבדיל מערך סמלי  

4) התמורה לא חייבת להיות בכסף, אלא גם בשווה כסף.
5) חריג לדרישת התמורה – פס"ד חסן: 
1. דמי חכירה שנתיים =עומד בתנאי התמורה. 
2. יש לבדוק כל מקרה עפ"י ערך תמורה + ערך ממשי.  

7. שלב ד' – אפשרות בשימוש בשיקול הדעת של בהמ"ש: 
1. הסבר האפשרות: 
1) ס' 9 נותן פתרון טכני ביותר, אך למעשה שני הצדדים בעלי העסקאות הנוגדות באים לבהמ"ש בדרישה לאכוף את החוזה שנעשה עם כל צד וצד. 
2) עפ"י ס' 3 (2) לחוק החוזים תרופות: יש אפשרות לא לאכוף את החוזה אם "אכיפת החוזה אינה צודקת בנסיבות העניין"

2. השיקולים שיכולים להנחות את בהמ"ש לעניין ס' 3 (2) לחוק החוזים תרופות: 

1) כמה הספיק לשלם כל צד. 
2) מי ייפגע יותר מביטול העסקה

3) תום לב והתנהגות הצדדים. 
3. היחס בין חוק החוזים תרופות לעסקאות נוגדות – פס"ד הררי + רז + קדש + אריזן: 
1) חוק החוזים תרופות מתייחס רק לשני צדדים של חוזה אחד, במקרה שלנו יש שני צדדים של חוזים שונים. 
2) לכן במקרים אלו רק חוק המקרקעין חל, ללא אפשרות לשיקול דעתו של בהמ"ש. 

3) עפ"י דעת המיעוט בפס"ד הררי + פרופ' מיל דויטש: ניתן להשתמש בשיקול דעת
