שכירות 
1. מבוא – זכות השכירות: 
1. בדיקה 1 - מסגרות נורמטיביות: 
1) החוק הכללי שחל: חוק המקרקעין

2) עפ"י ס' 84 (א) לחוק המקרקעין – במקרים ספציפיים: חוק השכירות והשאילה.
3) עפ"י ס' 84 (ב) לחוק המקרקעין – במקרים ספציפיים: חוק הגנת הדייר 
2. בדיקה 2 - הגדרת שכירות – ס' 3 לחוק המקרקעין:
1) אלמנט א' – זכות שהוקנתה בתמורה: אם אין תמורה – שאילה!! 
2) אלמנט ב' – הזכות היא זכות שימוש / זכות החזקה:
3) אלמנט ג' – הזכות אינה לצמיתות:
1) שלא לצמיתות = תלוי זמן: השכירות היא לתקופת זמן מסוימת

2) שלא לצמיתות = תלוי נסיבות: השכירות תפקע בהתקיים תנאי וודאי
3) שלא לצמיתות – ס' 19 לחוק השכירות והשאילה: פקיעת השכירות ע"י מתן הודעה לצד השני.
4) שלא לצמיתות – גישת פרופ' מיגל דויטש – לא מקובל על ד"ר פלטו שנער: רק כאשר נכתב בחוזה "לצמיתות" השכירות היא לצמיתות, ובכל שאר המקרים השכירות אינה לצמיתות.    

3. בדיקה 3 - סוגי השכירות: 
1) שכירות עד 5 שנים: שכירות רגילה
2) שכירות מעל 5 שנים: חכירה, 
3) שכירות מעל 25 שנים: חכירה לדורות. 
2. שלב א' – האם השכירות שוכללה לזכות קניינית: 
1. סטטוס: הזכות הקניינית עוסקת רק בשאלות שוכר מול צד ג', בכל מערכות היחסים בין שוכר למשכיר = עפ"י החוזה. 
2. העיקרון הכללי – ס' 7 לחוק המקרקעין: זכות קניינית משוכללת רק לאחר רישום באטבו. 
3. חריג 1 – שכירות שאינה עולה על 5 שנים – ס' 79 (א) לחוק המקרקעין: ניתן גם לא לרשום + ההתחייבות אינה צריכה להיות בכתב. 
4. חריג 2 – שכירות שאינה עולה על 10 שנים – ס' 152 לחוק הגנת הדייר: 
1) לא צריך לרשום את העסקה בטאבו – אך ס' 8 חל, ולכן צריך "כתב"
2) עוסק רק בדירה / בית עסק = לא חל על מגרשים. 
5. משמעות החריג – ס' 18 לחוק השכירות והשאילה: הזכות השתכללת להיות קניינית ע"י החזקה בלבד!!. 

1) עפ"י ס' 81 (א) לחוק המקרקעין: כל עוד השכירות לא רשומה א"א למשכן את זכות השכירות במשכנתא

2) עפ"י ס' 81 (ב) לחוק המקרקעין: כל עוד השכירות אינה רשומה לא ניתן להקנות זיקת הנאה.
6. עפ"י ס' 21 לחוק השכירות והשאילה: אם זכות השכירות היא קניינית – כל מוכר יהיה כפוף לזכות השכירות. 

3. שלב ב' – בדיקה מהותית – האם לפנינו חכירה רגילה / חכירה בעלת מאפיינים של "בעלות": 
1. מטרה: יש מקרים של חכירה, אך החוכר מנוע מלבצע פעולות מסוימות, השאלה האם ניתן לראות בו "בעלים מהותיים", למרות ה"כותרת" של ההסכם – חכירה. 

2. סטטוס: 
1) מבחן פורמאלי - רישום בטאבו: לא ייתכן שאדם הרשום כחוכר יהפוך להיות בעלים

2) מבחן מהותי: נוגע לכל אותם בעיות שאינן נובעות מהרישום – אחוזי בניה, וכו'.  
3. גישה א' – מבחן מהותי – פס"ד לוסטינג: המשמעות – לעניינים מסוימים בלבד, ניתן לראות בחוכר = בעלים. 
1) דרך פעולה: 

1) ראיית כוונת הצדדים

2) ראיית נסיבות העסקה.
2) אלמנט א' – אורך התקופה: ככל שתקופת החכירה תהה גדולה יותר, כך יהיה קל יותר לראות בחוכרים = "בעלים מהותיים"
3) אלמנט ב' – גובה דמי החכירה: ככל שדמי החכירה יהיו דומים לשווי הנכס האמיתי, כך קל יותר יהיה לראות את החוכרים כבעלים מהותיים.
4) אלמנט ג' – דרך התשלום: תשלום אחד / תשלומים ספורים, כמו חוזי מכר רגילים – "בכלים מהותיים" 
5) אלמנט ד' – עסקאות בנכס: ככל שניתן לחוכר לעשות דיספוזיציה – עסקאות משנה בנכס, הוא יראה כ"חוכר מהותי". 
4. גישה ב' – מבחן פורמאלי: יש לראות אך ורק את ה"כותרת" עפ"י רישומי טאבו. 
5. גישת ביניים – פרופ' וייסמן: כל חכירה מעל 25 נים – רצוי למצוא דין אחר. 
4. שלב ג' – ההבדל בן זיקת הנאה לשכירות: שכירות = לא לצמיתות, זיקת הנאה = לא כולל זכות חזקה. 
שאילה – סיכום: 

1. סטטוס – ס' 83 לחוק המקרקעין: כל האלמנטים של שכירות חלים כל שאילה, בשינויים המחויבים.
2. שלב א' – האם מדובר בזכות שאילה – ס' 3 + 83 לחוק המקרקעין: 
1. אלמנט א' – זכות שהוקנתה ללא תמורה: 
2. אלמנט ב' – הזכות היא זכות שימוש / זכות החזקה:
3. אלמנט ג' – הזכות אינה לצמיתות:
1) שלא לצמיתות = תלוי זמן: השכירות היא לתקופת זמן מסוימת
2) שלא לצמיתות = תלוי נסיבות: השכירות תפקע בהתקיים תנאי וודאי
3) שלא לצמיתות – ס' 19 לחוק השכירות והשאילה: פקיעת השכירות ע"י מתן הודעה לצד השני.
4) שלא לצמיתות – גישת פרופ' מיגל דויטש – לא מקובל על ד"ר פלטו שנער: רק כאשר נכתב בחוזה "לצמיתות" השכירות היא לצמיתות, ובכל שאר המקרים השכירות אינה לצמיתות.
4. המאפיין שאילה מול מכירה:  
1) עפ"י פס"ד סודה גל – מבחן מהותי: 
1) זכות השאילה אינה לצמיתות
2) זכות השאילה ללא תמורה (פיקדון = ערך הפיקדון לא שווה לערך של החפץ + רק אם מוחזר בפועל + ערכים ריאליים)
3) נסיבות – האם הנסיבות מראות שזוהי עסקת מכר / שאילה.
2) עפ"י פס"ד  און הצפון – חופש החוזים: 
1) כל צד יכול לקבוע את התנאים שהוא רוצה, האלמנט המרכזי בכל העסקאות הוא שצריך לרשום מפורשות ובבירור את כל התנאים – וכך ניתן גם לעשות עסקת "שאילה / מכר" אך שיהיה ברור ומפורש לכל הצדדים מהם התנאים.
2) לדעת ד"ר שנער: בעייתי מאוד, ולכן לא רצוי להרחיב את ההלכה.  
3. שלב ב' – האם השכירות שוכללה לזכות קניינית: 
1. סטטוס: הזכות הקניינית עוסקת רק בשאלות שוכר מול צד ג', בכל מערכות היחסים בין שוכר למשכיר = עפ"י החוזה. 
2. העיקרון הכללי – ס' 7 לחוק המקרקעין: זכות קניינית משוכללת רק לאחר רישום באטבו.
3. חריג 1 – שאילה שאינה עולה על 5 שנים – ס' 79 (א) לחוק המקרקעין: ניתן גם לא לרשום + ההתחייבות אינה צריכה להיות בכתב.
4. משמעות החריג – ס' 18 לחוק השכירות והשאילה: הזכות השתכללת להיות קניינית ע"י החזקה בלבד!!. 

3) עפ"י ס' 81 (א) לחוק המקרקעין: כל עוד השכירות לא רשומה א"א למשכן את זכות השכירות במשכנתא

4) עפ"י ס' 81 (ב) לחוק המקרקעין: כל עוד השכירות אינה רשומה לא ניתן להקנות זיקת הנאה.
5. עפ"י ס' 21 לחוק השכירות והשאילה: אם זכות השכירות היא קניינית – כל מוכר יהיה כפוף לזכות השכירות.

