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מבוא
קניין זו מילה נרדפת לרכוש.
בדיני קניין מבחינים בין 3 סוגים של נכסים:
1. נכסי מקרקעין – נדל"ן – בתים, דירות, מגרשים, פרדסים, שדות חקלאיים, מפעלים וכדומה.
2. מטלטלין – נכסים שניתן לטלטל ולהזיז ממקום למקום –מטוסים וכלי רכב וכדומה.
3. נכסי זכויות – זכויות ערטילאיות – לא ניתן לגעת ולראות אותם – כמו פטנט.
מבחינים בין סוגים של זכויות:
1. זכות אישית / זכות אובליגטורית – אנחנו מדברים על זכות של אדם אחד כלפי אדם אחר, אבל היא צריכה להיות קשורה לנכס מסוים. לדוגמא, אדם קונה דירה מקבלן, הצדדים חותמים על חוזה, בשלב הזה כל מה שיש לאותו אדם זה זכות אישית כלפי הקבלן ביחס לדירה שהוא קנה. אותו אדם הוא עדיין לא הבעלים של הדירה אפילו אם הוא כבר שילם את כל הכסף. 
הזכות הזו אומרת בדרך כלל שברגע שאותו אדם ישלים את כל החיובים שלו על פי החוזה, אז הקבלן מצדו מחויב להעביר לו את הבעלות בדירה. 
2. זכות קניינית – זכות שיש לאדם בנכס עצמו. הזכות יוצרת קשר ישיר, זיקה ישירה בין אדם, בעל הזכות לבין הנכס. לדוגמא, אדם קונה דירה מקבלן, הצדדים חותמים על חוזה, הקונה ניגש לטאבו ורושם את הדירה על שמו, כעת הוא רשום בטאבו כבעלים של הדירה, ברגע שבוצע הרישום בטאבו לאותו אדם יש זכות קניינית, יש לו זכות בדירה עצמה, הוא הבעלים של הדירה. 
יש כאן תהליך של 2 שלבים, השלב הראשוני הוא זכות אישית והיא נולדת בדרך כלל מכוח חוזה, הצדדים חותמים על חוזה ואז נולדת זכות אישית, הזכות האישית יכולה להישאר לנצח זכות אישית, אבל הזכות הקניינית היא זכות חזקה יותר וטובה יותר ולכן לבעל הזכות כדאי להפוך את הזכות האישית לקניינית. הדרך המשפטית כדי להפוך את הזכות מאישית לקניינית זה לבצע אקט משפטי מיוחד כפי שקבוע בחוק. כשמדברים על מקרקעין האקט המיוחד הוא רישום בטאבו. לעומת זאת, כאשר מדובר על מטלטלין האקט המיוחד הוא קבלת ההחזקה בנכס אבל לדוגמא גנב שגונב רכב זה ברור שאין לו בעלות על המכונית, החזקה מעניקה זכות קניינית בתנאי שהיא באה בעקבות זכות אישית שנולדה מכוח חוזה בין הצדדים. כשמדובר בנכסי מטלטלין אין לנו לשכת רישום מסודרת בדומה לטאבו שעוסק במקרקעין. לגבי רכבים, יש לנו רישום במשרד הרישוי, משרד הרישוי נולד מכוח דיני התעבורה, והוא נועד למטרות של דיני התעבורה, אבל הרישום במשרד הרישוי אין לו שום משמעות קניינית. 
מתנה היא עסקה בין צדדים ולכן בעסקת מתנה יש לנו בשלב הראשון זכות אישית ולאחר מכן ניתן לבצע את האקט המשפטי המיוחד ולהפוך את הזכות מאישית לקניינית, אך ירושה היא לא עסקה.
ההבחנה בין זכות אישית לבין זכות קניינית היא הבחנה חשובה:
1. זכות קניינית יותר חזקה מזכות אישית ונותנת הגנה טובה יותר לבעל הזכות. לדוגמא, עסקאות נוגדות, א' בעלים של דירה מתחייב למכור את הדירה לב' והצדדים חותמים על חוזה. לאחר מכן, א' את אותה דירה מתחייב למכור לג' והצדדים חותמים על חוזה. אם א' פושט את הרגל, ב' וג' רבים ביניהם כי מי שיפסיד גם שילם ולא יקבל את הכסף חזרה ואין לו עילה נגד המתחרה האחר. לשני הצדדים יש חוזה ויש להם זכות אישית. סעיף 9 לחוק המקרקעין אומר לנו שאם שני המתחרים נמצאים ברמה זהה, כלפי כל אחד יש התחייבות של המוכר, כלומר לכל אחד יש בסך הכול זכות אישית, הראשון מבניהם זוכה. וב' יקבל את הנכס. אבל אם נניח שג' לא הסתפק בחתימת החוזה אלא גם רשם את הדירה על שמו בטאבו. לג' יש זכות קניינית עכשיו. במצב כזה ג' ינצח, סעיף 9 לחוק המקרקעין קובע שאם ג'  השיג זכות קניינית באמצעות רישום בטאבו ופעל בתום לב ונתן תמורה אז מי שמנצח בתחרות זה ג' אפילו שהוא מאוחר בזמן. 
2. על כל אחת מהזכויות חל דין אחר לגמרי ולכן התוצאה המשפטית יכולה להיות שונה לחלוטין. לדוגמא, אדם בעלים של דירה, והוא מחליט לתת את הדירה במתנה לחברה הצעירה שלו. הוא נותן לה את המפתחות והיא נכנסת לגור בדירה והבחורה מבקשת חוזה בכתב. הבחורה גרה בדירה מספר שנים ובני הזוג מסתכסכים ואותו גבר רוצה לסלק את הבחורה מהדירה. הזכות של הבחורה היא זכות אישית והיא נולדה מכוח חוזה. החוק שחל על חוזה מתנה הוא חוק המתנה, סעיף 5 בחוק המתנה קובע שבתנאים מסוימים נותן המתנה יכול להתחרט ולקחת חזרה את המתנה. אז אם מתקיימים התנאים בסעיף 5 אז הבחור יוכל לסלק את הבחורה מהדירה. אבל נניח שאותה בחורה ניגשה לטאבו ורשמה את הדירה על שמה, עכשיו יש לה זכות קניינית לפי דיני הקניין ואין זכות לנותן המתנה להתחרט כשהמתנה הפכה לזכות קניינית. כדי לרשום זכות קניינית בטאבו צריך ששני הצדדים יסכימו לרישום. 
תכונות של הזכות הקניינית:
1. הזכות הקניינית יוצרת זיקה ישירה לנכס עצמו ולכן המימוש שלה לא תלוי באדם אחר. לדוגמא, אדם מקבל הלוואה מבנק, הוא חותם לבנק על הטפסים הנדרשים, בין הצדדים נחתם חוזה, לאחר זמן קצר אותו אדם נקלע לקשיים ולא פורע את ההלוואה. מה שנוצר לבנק לעשות זה לתבוע את אותו אדם. אבל אם לאותו אדם אין כסף, הוא פושט רגל אולי או ברח לחו"ל, במצבים כאלה הבנק הפסיד את כספו. בדוגמא הזו לבנק הייתה זכות אישית כלפי האדם לקבלת הכסף חזרה.  כדי לקבל את הכסף בנק תלוי בלקוח. לכן, הבנקים מבקשים מהלקוח בטוחה, לקבל מהלקוח  משכון, שעבוד על נכס כלשהו של הלקוח, המשכון נרשם אצל המשכן המתאים וזה הופך להיות משכון קנייני, כלומר, לבנק יש זכות קניינית בנכס של הלקוח. אם הלקוח לא יפרע את החוב, הבנק לא תלוי בו, אלא פונה להוצאה לפועל ומבקש לממש את המשכון, ההוצאה לפועל תתפוס את הנכס, תמכור אותו והכסף שיתקבל יימסר לבנק לכיסוי החוב. 
2. הזכות הקניינית פועלת כלפי כל העולם. אם יש לי זכות קניינית היא מחייבת את כל העולם, כל העולם צריך לכבד אותה ולהכיר בה.  לדוגמא, אני בעלים של מגרש ריק, לאף אחד אסור לפלוש למגרש שלי. כל העולם חייב לכבד את הבעלות שלי. לעומת זאת, הזכות האישית פועלת כלפי אדם מסוים ורק הוא כפוף לה. לדוגמא, אדם קונה דירה מקבלן, הצדדים חתומים על חוזה, לאותו אדם קיימת זכות אישית לקבלת הבעלות בדירה, אבל רק הקבלן צריך לפעול לפי הזכות הזו. 
3. אופן הכפיפות לזכות – כאשר מדובר בזכות קניינית, שכל העולם חייב לכבד אותה, אז כל העולם מכבד אותה בדרך של הימנעות מלפגוע בזכות שלי. לעומת זאת, כאשר מדובר בזכות אישית, שרק אדם מסוים כפוף לה, אז הכפיפות לזכות היא ע"י כך שאותו אדם חייב לעשות מעשה אקטיבי. לדוגמא, אדם שקונה דירה מקבלן, יש לו בשלב הראשון רק זכות אישית – חוזה, הקבלן צריך להעביר לו את הבעלות בדירה. 
4. ניתנת להעברה. לדוגמא, אני בעלים של דירה, ואני מוכרת את הדירה, מבחינה משפטית העברתי את הבעלות, את הזכות הקניינית ולא תלויה באף אחד אחר. לעומת זאת, חוק המחאת חיובים, עוסק בהעברה של חיובים וגם של זכויות מאדם לאדם, ובין השאר הוא עוסק בהעברה של זכויות אישיות. סעיף 1 לחוק קובע שזכות אישית כעיקרון כן ניתנת להעברה, אבל העברת הזכות אפשרית כל עוד אין הגבלה על כך מכוח דין, מכוח הסכם או לפי מהותה של הזכות. כלומר, גם זכות אישית ניתנת להעברה אבל ניתן למנוע ולהגביל זאת.
5. זכות עקיבה. הזכות הקניינית, להבדיל מזכות אישית, מולידה זכות עקיבה, כלומר מאפשרת לעקוב אחרי הנכס. גם אם הנכס התגלגל לידיים של צד שלישי, בעל הזכות הקניינית יכול לעקוב אחרי הנכס, לתפוס אותו ולהוציא אותו מידיו של הצד השלישי. לדוגמא, אדם מקבל הלוואה מבנק, כדי לקנות מכונית, הבנק מבקש משכון קנייני על המכונית, הלקוח חותם על הטפסים, המשכון נרשם אצל הרשם המתאים, ולבנק יש עכשיו משכון קנייני. לאחר זמן קצר הלקוח לא פורע את ההלוואה. הבנק רוצה לממש את המשכון, אבל מסתבר שמי שמשתמש בפועל במכונית באופן קבוע זה לא הלקוח החייב אלא השותף העסקי שלו. והשותף העסקי אין לו מחויבות כלפי הבנק. השותף ינסה להתנגד לבנק אבל מכיוון שלבנק יש זכות קניינית, יש לה זכות עקיבה. זכותו של הבנק לתפוס את המכונית, להוציא אותה מידיו של השותף ובהמשך לממש את המשכון ולגבות את הכסף. 
פסק דין בן חמו נ' טנא נוגה, עסק בזכות הפצה, אדם שהיה משווק של מוצרי חלב, במסגרת סכסוך בין הצדדים, התעוררה השאלה האם זכות ההפצה כפי שנקבעה בחוזה היא זכות אישית או קניינית. בית המשפט, כדי להגיע למסקנה, בחן את הזכות לפי המאפיינים של הזכות הקניינית.
פסק דין בג"צ קיבוץ החותרים, עסק בזכות לכרות חול, באזור החוף יש סלעים של כורכר שחשוב בתעשיית הבנייה, הזכות לאסוף את החול משפת הים היא שווה הרבה מאוד כסף. באותו מקרה דובר במספר חברות שהיה להם זיכיון מהמדינה לאסוף חול משפת הים. בשלב כלשהו המדינה הודיעה להם על ביטול הזיכיון, פרץ סכסוך בין הצדדים, ואחת השאלות שהתעוררו הייתה, האם הזכות הזו לאסוף חול משפת הים האם היא זכות אישית או קניינית. בית המשפט בדק את מאפייני הזכות כדי להגיע למסקנה.
לקרוא פסק דין בן חמו נ' טנא נוגה ובג"צ קיבוץ החותרים.
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רשימת הזכויות הקנייניות במקרקעין
חוק המקרקעין מכיר במספר זכויות קנייניות במקרקעין. הזכויות האלה תחשבנה כקנייניות רק אם ולאחר שביצעו לגביהן את האקט המיוחד שהופך את הזכות מאישית לקניינית.
1. זכות הבעלות – סעיף 2 לחוק המקרקעין. ההגדרה של בעלות היא הזכות לעשות במקרקעין כל דבר וכל עסקה, בכפוף לכל דין והסכם. אנחנו לומדים מהסעיף שזכות הבעלות היא זכות מאוד רחבה, למעשה זו הזכות הרחבה ביותר שקיימת בדיני הקניין, וזאת מכיוון שהיא מאפשרת לבעלים של הנכס לעשות בנכס כל דבר. אבל אפילו הבעלות איננה בלתי מוגבלת, אפילו על הבעלות חלות הגבלות וזה מה שאומר החלק האחרון של הסעיף, בכפוף לכל דין והסכם. לדוגמא, אני בעלים של דירה בבית משותף, אבל אסור לי לשמוע מוזיקה חזקה אחרי 11 בלילה למרות שאני הבעלים, הבעלות לא מאפשרת לכל, היא כפופה לכל מיני מגבלות. דוגמא נוספת, הנושא של הפקעות, המדינה מודיע באופן חד צדדי לבעלים של נכס, מגרש או חלקת אדמה שהיא מפקיעה לו, לוקחת לו את הנכס. 
2. שכירות – סעיף 3 לחוק המקרקעין. שכירות היא זכות שהוקנתה בתמורה להחזיק ולהשתמש בנכס שלא לצמיתות, לא לנצח. זכות השכירות היא זכות הרבה יותר צרה, כי כל מה שהיא מאפשרת זה להחזיק ולהשתמש בנכס ששייך לאדם אחר. שכירות חייבת להיות מוגבלת בזמן, כשהצדדים מסכימים על שכירות בהסכם הם קובעים לכמה זמן השכירות, השכירות מעצם הגבלתה מוגבלת בזמן. שכירות זו זכות שניתנת כנגד תמורה, השוכר חייב לתת תמורה למשכיר והתמורה הזו היא דמי השכירות. סעיף 3 נותן לנו עוד 2 הגדרות, הוא אומר ששכירות לתקופה של מעל 5 שנים נקראת חכירה, הסעיף אומר עוד ששכירות לתקופה של מעל 25 שנים נקראת חכירה לדורות. בארץ חכירה לדורות היא זכות נפוצה, מכיוון שרב שטח המדינה נמצא בבעלות של המדינה, המדינה רוצה את כל הקרקעות האלה להעמיד לרשות התושבים, חוק יסוד מקרקעי ישראל אוסר על המדינה למכור את הנכסים שבבעלותה. הרעיון היה החשש שהמדינה תמכור נכסים ויעברו מיד ליד ואז להגיע לידיים עוינות. מצד אחד אסור למדינה למכור את הקרקעות ומצד שני המדינה רוצה שהאזרחים ייהנו מהקרקעות ולכן הדרך החוקית לעשות זאת זה להחכיר את הנכס לתושבים כשהצורה הנפוצה ביותר זה חוזה חכירה לדורות ל-49 שנים. המדינה חכירה לדורות שדות חקלאיים, היא מחכירה משקים במושבים, מפעלים רבים בנויים על קרקע שהיא לא פרטית של בעל המפעל אלא המפעל חוכך את הקרקע מהמדינה. דוגמא נוספת אלה דירות בבתי מגורים, המדינה אפשרה לקבלנים לבנות על הקרקע שלה והדירות לא נמכרו לקונים אלא הדירות הוחכרו לדורות. בדרך כלל הסכום שמשולם עבור החכירה לדורות הוא בעצם השווי של הנכס. ובנוסף מכיוון שלמדינה יש אינטרס לסייע לתושבים, המדינה מאפשרת לחוכרים חופשיות רבה בנוגע לנכס. אנשים גרים שנים בדירות, משפצים את הדירות ומרחיבים, גרים שנים בדירה בלי שהמדינה פונה אליהם ולכן אנשים חושבים שיש לבם בעלות כי הם יכולים כביכול לעשות מה שהם רוצים. מכיוון שזו לא בעלות, המשפחה שגרה בדירה לא חופשיה לגמרי. כאשר מסתיימת תקופת החכירה לדורות, לפי התורה 50 שנה זה שנת יובל והיא משחררת מהתחייבויות, לכאורה צריך להתפנות מהדירה. הנוהג של המדינה הוא לחדש כמעט אוטומטית את החכירה לתקופה נוספת של 49 שנים וחוזר חלילה בכפוף לתשלום. פעולות שונות שבעלי הדירה כביכול רוצים לעשות בדירה הם זקוקים לאישור או הסכמה של המדינה, פונים למנהל מקרקעי ישראל. לדוגמא כאשר רוצים למכור את הדירה, לא מדובר במכירה דל הדירה, לא מדובר במכירת הבעלות אלא הם מוכרים את החכירה לדורות, מכירה של הדירה בעצם מוכרים את זכות החכירה שיש להם. אם החוכרים הולכים לעולמם חלים דיני הירושה, זכות החכירה תעבור ליורשים. השכירות או החכירה נולדות בהסכם בין הצדדים, בשלב הראשון ההסכם הזה נותן לשוכר או לחוכר זכות אישית בלבד. ניתן את הזכות הזו להפוך לזכות קניינית ע"י אקט מיוחד שנקבע בחוק, ברגע שהאקט הזה בוצע יש נו שכירות או חכירה קניינית. במקרקעין האקט המיוחד שהפך את הזכות מאישית לקניינית זה רישום בטאבו, אבל לגבי שכירות קיים חריג, אם מדובר בשכירות או חכירה לתקופה של עד 10 שנים אז לא חייבים לרשום את הזכות בטאבו אלא ברגע שהשוכר או החוכר קיבל את ההחזקה בנכס הזכות שלו הופכת לזכות קניינית, לפי סעיפים 79 א' לחוק המקרקעין וסעיף 152 לחוק הגנת הדייר – בשנות ה-50 הגיעו לארץ גלי עלייה עצומים והמדינה לא הייתה מוכנה לקלוט אותם, מצד שני היו בעלי בתים פנויים להשכרה, והמדינה רצתה להרחיב את שוק השכירות, לעודד את השכירויות האלה ועל רקע זה נולד חוק הגנת הדייר והוא קובע הסדר שכירות מאוד מיוחד. השוכר או הדייר משלם מראש לבעל הבית סכום כסף דיי גבוה עבור קבלת המפתח, דמי מפתח, לאחר מכן השוכר רשאי להמשיך ולהתגורר בנכס כל ימי חייו כשהוא משלם במשך השנים כל שנה סכום סמלי ביותר. לבעל הבית כמעט בלתי אפשרי לפנות את השוכר, וישנם מקרים שבהם כשהדייר נפטר הזכות עוברת ליורשים והם יכולים להמשיך לגור בנכס. במשך השנים בעלי דירות לא רצו יותר להשכיר בחפוף לחוק הגנת הדייר כי אמנם מראש מקבלים סכום גבוה אבל אחר כך אתה תקוע עם דייר שמשלם גרושים ואי אפשר לגרש אותו ולכן יותר ויותר בעלי דירות התחילו להשכיר נכסים בשכירות חופשית, חוק הגנת הדייר לא חל עליה. היום כבר כמעט ולא משכירים יותר בכפוף לוק הגנת הדייר והשכירויות היחידות שעדיין כפופות לחוק הן אותן שכירויות ישנות שהתחילו לפני עשרות שנים. המחוקק רצה לעודד עסקאות שכירות אבל אם צריך יהיה ללכת לטאבו ולרשום את העסקה, הרישום בטאבו מתבצע על פי תקנון המקרקעין, החשש היה ששוכרים לא ירשמו את הזכות שלהם בטאבו ואז יישארו עם זכות אישית וירתיע אותם מלהיכנס לשכירות. 
3. משכנתא – סעיף 4 לחוק המקרקעין, משכון מקרקעין. ההגדרה למשכון מופיעה בסעיף 1לחוק המשכון, משכון הוא שיעבוד נכס כערובה לחיוב, המשכון מזכה את בעל המשכון (מי שלטובתו המשכון) להיפרע מהנכס אם לא סולק החיוב. משכון הוא שיעבוד נכס. המשכון נועד להבטיח את קיומו של חיוב מסוים. לכן המשכון מהווה ערובה כמו ערבות. אם החיוב לא יקוים, לא יסולק, אז בעל המשכון, מי שלטובתו המשכון, זכאי לממש את המשכון ולהיפרע מהנכס. משכנתא זה משכון על נכס מקרקעין. לדוגמא, אדם זקוק להלוואה מבנק, הבנק לא נותן הלוואות סתם כך, הבנק דורש בטוחה להלוואה  ואותו אדם ממשכן לבנק את הדירה שלו. אם אותו אדם יפרע את ההלוואה והכל יהיה תקין אז ברגע שההלוואה הסתיימה, החוב סולק, המשכון פוקע אוטומטית. אבל אם אותו אדם לא יפרע את ההלוואה אז הבנק זכאי לממש את המשכנתא. המימוש נעשה ע"י מכירה בהוצאה לפועל, הכסף שמתקבל מהמכירה נמסר לבנק לכיסוי החוב. בפועל, במקרים רבים הכסף לא מספיק לכיסוי החוב, במצב כזה כל מה שנותר לבנק זה לתבוע את החייב ולנסות להיפרע ממנו בדרכים אחרות לגבי יתרת החוב. מצד שני ולא כל כך שכיח, יכול להיות שהסכום שמתקבל מהמכירה עולה על גובה החוב, במצב כזה העודף הכספי נמסר לחייב. המשכנתא נולדת בחוזה בין צדדים, בשלב הזה המסמכים מולידים לבנק זכות אישית כלפי הלקוח החייב. הבנקים ממהרים לטאבו ורושמים שם את המשכנתא לטובתם. הרישום הזה הופך את המשכנתא לקניינית. בדוגמא הזו על הדירה הממושכנת יש שתי זכויות קנייניות, הבעלים נשאר בעלים והבנק יש לו זכות קניינית, אם החוב לא יפרע רק אז הבנק יכול לממש את המשכנתא ולמכור את הדירה ורק אז תיגמר הבעלות שלו. גם חוכר של דירה יכול לבצע עסקת משכנתא, הוא ממשכן את החכירה. המונח המדויק הוא קבלת הלוואת משכנתא והדירה ממושכנת לבנק. 
4. זיקת הנאה – סעיף 5 לחוק המקרקעין. שיעבוד מקרקעין להנאה ללא הזכות להחזיק במקרקעין. לא מדובר על שעבוד במובן של משכון אלא לכפיפות. כלומר, מקרקעין של אדם אחד כפופים לאיזושהי הנאה של אדם אחר. ההנאה צריכה להיות משהו מאוד מצומצם והיא לא כוללת החזקה בנכס. זיקת הנאה יש לה כל מיני צורות של הנאה, ולכן הזכות הזו יכולה ללבוש כל מיני צורות. הדוגמא הנפוצה ביותר לזיקת הנאה זו זכות מעבר – אדם מקבל זכות לעבור באופן קבוע בקרקע של אדם אחר. 
פסק דין שלב נ' הררי מואב, באזור מסוים בארץ התכנון של החלקות היה כזה שחלקה א' היא חלקה פנימית שאין לה גישה קצרה ונוחה אל הכביש הראשי. במקום זה הדרך להגיע אל החלקה זה באמצעות דרך עפר ארוכה מפותלת ומשובשת. החלקה שסמוכה לכביש, חלקה ב' היא חלקה ריקה וא' מעוניין באופן קבוע לקצר לעצמו את הדרך ולעבור דרך החלקה של ב' לכביש הראשי. א' לא יכול סתם כך לעבור בחלקה של ב', זה יהווה השגת גבול, לכן א' מגיע להסדר עם ב' שמאפשר לו לעבור באופן קבוע בחלקה של ב'. בין הצדדים נערך חוזה מתאים. א' משלם לב'. החוזה מעניק לא' זכות אישית שמאפשרת לו לעבור בחלקה של ב' בהתאם לתנאי החוזה. אם א' רוצה לחזק את עצמו, א' ייגש בטאבו וירשום את הזכות בטאבו. כעת יש לו זכות קניינית והשם המדויק שלה הוא זיקת הנאה. הרישום בטאבו לגבי חלקה ב' יהיה כתוב בעלים שהוא ב', זיקת הנאה יהיה כתוב של א' ויהיה פרוט מה בדיוק מקנה זיקת ההנאה, במקרה הנדון זה היה זכות מעבר. זיקת הנאה יכולה להיוולד גם ללא חוזה.
5. שאילה – סעיף 83 לחוק המקרקעין. זכות להחזיק במקרקעין ולהשתמש בהם שלא לצמיתות וללא תמורה. ההגדרה של שאילה כמעט זהה לשכירות בהבדל אחד של סוגיית התמורה. שאילה זה שכירות חינם. כי כמו שכירות, השאילה לא מאפשרת לעשות כל דבר בנכס אלא להחזיק ולהשתמש שלא לצמיתות, לפרק זמן מוגבל. לדוגמא, אני בעלים של דירה ואני מתכננת לנסוע לחו"ל לשנתיים. לאחותי אין איפה לגור ואין לה כסף, אני מציעה לה לגור בדירה שלי שנתיים ובלי לשלם לי. יש לזה תוצאות משפטיות, בשלב שאנחנו מסכמות על ההסדר זה השלב החוזי והוא מצמיח לאחות שלי זכות אישית. אבל אחותי יכולה להפוך את הזכות שלה לזכות קניינית ע"י ביצוע אקט מיוחד, אם אחותי תעשה את האקט המיוחד הזה תהייה לה זכות שאילה קניינית. אפשרות אחת לעבור זכות לקניינית זה רישום בטאבו אבל לגבי שאילה קיים חריג בדומה לשכירות, אם השאילה היא לתקופה של 5 שנים בדיוק או פחות אין צורך לרשום אותה בטאבו אלא דיי בקבלת ההחזקה בנכס. האסמכתא נמצא בסעיף 79 א' וסעיף 83 לחוק המקרקעין. הרעיון הוא לעודד עסקאות שאילה לתקופה קצרה. אם אני בעלים של דירה ומשאילה את הדירה לאחותי ועוד לא נתתי לה מפתח, יומיים אחרי פנה אלי מתווך ואומר לה שיש מישהו שרוצה לשכור בתשלום, אבל אם אחותי לא ויתרה ורוצה גם את הדירה, חשוב יהיה לדעת עם השאילה של אחותי היא אישית או קניינית ומצבה יהיה יותר טוב אם תהייה לה זכות קניינית. 
6. זכות קדימה – אין לה הגדרה מדויקת אבל היא מופיעה בסעיף 99 לחוק המקרקעין. אדם בעלים של נכס, הוא מתחייב כלפי אדם אחר שאם בעתיד הוא ירצה למכור את הנכס אז הוא יציע אותו קודם כל לאותו אחר. ורק אם אותו אחר יסרב, רק אז יהיה בעל הנכס חופשי למכור אותו למי שהוא רוצה. בשלב הראשון כשהצדדים מסכמים את הדברים בחוזה, לצד השני צומחת זכות אישית. לזכות הזו נהוג לקרוא זכות סירוב ראשונה שהיא זכות אישית מכוח החוזה. בנוסף יש עוד שם שהוא אופציה – אפשרות או ברירה. אותו אדם לא חייב לקנות יש לו אופציה. אותו אדם יש לו אפשרות להפוך את הזכות לקניינית לכן אותו אדם יכול לרשום את הזכות שלו בטאבו והזכות הזו הופכת לקניינית ונקראת זכות קדימה. 
כל הזכויות הנ"ל תיחשבנה קנייניות רק אם ולאחר שבוצע לגביהן האקט המיוחד. 
מהדוגמאות השונות ראינו שעל נכס אחד יכולות להיות במקביל מספר זכויות קנייניות כלפי צדדים שונים. לדוגמא משכנתא, הממשכן של הנכס נשאר בעלים רשום של הנכס אבל במקביל נרשמת משכנתא קניינית לטובת הבנק. או בדוגמא של זכות קדימה, הבעלים של הנכס נשאר בעלים רשום של הנכס אבל במקביל נרשמת על הנכס זכות קדימה קניינית לטובת אדם אחר. יכול להיות שהמדינה היא בעלים של הנכס והיא מכירה את הנכס לדורות, החכירה נרשמת בטאבו כחכירה קניינית וחוץ מזה החוכר בהסכמת המדינה ממשכן את החכירה שלו במשכנתא לטובת הבנק ואז תירשם על הנכס גם משכנתא קניינית. כל עוד הדברים נעשים על פי הסכמה בין הצדדים אין שום בעיה שעל נכס אחד יהיו רשומות במקביל זכויות קנייניות שונות. 
הבעלות היא זכות שקיימת לנצח, לצמיתות, לעומת זאת, שכירות ושאילה מעצם ההגדרה שלהן חייבות להיות מוגבלות בזמן. לגבי שאר הזכויות הצדדים חופשיים לקבוע מה שהם רוצים. אם לדוגמא, זיקת הנאה, אפשר לקבוע שהיא תהייה לתקופה מוגבלת ואפשר לקבוע שהיא תהייה ללא מגבלת זמן. 
שאילה מעצם הגדרתה חייבת להיות ללא תמורה ואילו שכירות, הזכות המקבילה, מעצם הגדרתה חייבת להיות כנגד תמורה. לגבי שאר הזכויות יש לצדדים חופש לקבוע מה שהם רוצים. אם העברת הבעלות היא ללא תמורה זו עסקת מתנה. ואילו אם העברת הבעלות היא כנגד תמורה זה מכר וחל עליו חוק המכר. 
אין ספק שהזכות הקניינית טובה יותר מהזכות האישית. היא חזקה יותר והיא נותנת הגנה טובה יותר לבעל הזכות. אבל כל זה רלוונטי במישור דיני הקניין, כלומר, זה יהיה רלוונטי כאשר בסכסוך מעורבים מספר צדדים שאין ביניהם קשר חוזי, אז לא חלים דיני החוזים אלא דיני הקניין ואז יש חשיבות לזכות הקניינית. דוגמא של עסקאות נוגדות, מוכרים פעמיים את הדירה, בין שני הצדדים שרבים על הנכס אין חוזה אז חלים דיני הקניין. אבל כאשר מדובר בשני הצדדים לחוזה, לעסקה, הדין הספציפי שחל הוא דיני החוזים. ולכן בסכסוך חוזי ביניהם אין שום חשיבות לשאלה האם מדובר זכות אישית או קניינית. לדוגמא, חוזה שכירות, השוכר מפר את החוזה ולא משלם. לפי חוק החוזים תרופות , למשכיר צומחת הזכות לבטל את החוזה ולפנות את השוכר, אפילו אם זכותו של השוכר קניינית, כי זה סכסוך חוזי, סכסוך בין הצדדים לחוזה. בית המשפט העליון נקלע לטעות בפסק דין בן חמו נ' טנא נוגה, דובר במשווק של מוצרי חלב, הוא היה אוסף את המוצרים מהמחלבה טנא נוגה ואז מפיץ אותם במכולת. בין הצדדים נחתם חוזה ובחוזה נכתב במפורש שזכות ההפצה של אותו אדם תיחשב זכות קניינית. לאחר זמן קצר הצדדים הסתכסכו, המחלבה טענה שבן חמו הפר את החוזה ולכן הודיע לו על ביטול החוזה וסיום ההתקשרות. בן חמו טען להגנתו שמכיוון שיש לו זכות קניינית המחלבה לא רשאית לסיים את ההתקשרות. למעשה בית המשפט העליון יכול היה לסיים את הדיון במשפט אחד, ולהגיד שהטענה לא רלוונטית כי הסכסוך הוא חוזי ונשלט ע"י החוזה ודיני החוזים ואם באמת בן חמו הפר את החוזה אז אפילו שיש לו זכות קניינית, המחלבה לפי חוק התרופות רשאית לסיים את החוזה. אבל בית המשפט העליון נגרר לטעות ובית המשפט לצורך העניין מתחיל לבדוק האם זכות ההפצה היא קניינית או אישית. בודק את המאפיינים של הזכויות ומחליט. פסק דין בן חמו עסק במטלטלין והיא לא קשורה למקרקעין. דיני הקניין יהיו רלוונטיים אם טנא נוגה קשרה קשר עם מפיץ אחר. 
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סעיף 161 לחוק המקרקעין, אין זכות במקרקעין אלא לפי חוק. מהמשפט הזה אנחנו לומדים דבר ראשון שיכולות להיות עוד זכויות קנייניות במקרקעין אבל הן חייבות להיות בחוק כלשהו לאו דווקא חוק המקרקעין. דבר שני שניתן ללמוד מהסעיף הזה זה שצדדים בהסכם פרטי ביניהם לא יכולים ליצור זכויות קנייניות, המקור היחיד הוא חוק ולא חוזה בין הצדדים. הזכות הקניינית היא זכות שפועלת כלפי כל העולם לכן היא גם חייבת להיות ידועה ומוכרת גלויה לכל העולם. אבל אם צדדים בחוזה פרטי ביניהם ממציאים זכות שלא מופיעה בשום חוק אז זכות כזו לא תוכל להיחשב זכות קניינית. 
פסק דין בן חמו נגד טנא נגה, דובר בהסכם בין משווק של מוצרי חלב לבין המחלבה, ממנו הוא קונה את מוצרי החלב. ההסכם עוסק בזכות ההפצה של המשווק ובהסכם נקבע במפורש שהזכות הזו תיחשב זכות קניינית. לאחר זמן קצר הצדדים הסתכסכו והמחלבה הודיעה למשווק שהיא מבטלת את ההסכם. המשווק טען להגנתו שהדבר בלתי אפשרי כי זכותו קניינית. למעשה בעקבות הטענה הזו בית המשפט ערך בדיקה האם זכות ההפצה היא קניינית או אישית. אבל כל הבדיקה הזו היא שגויה ומיותרת כי אין לנו שום חוק שמכיר בזכות הפצה כזכות קניינית. הזכות הזו נולדה בחוזה פרטי בין הצדדים. הצדדים בחוזה הפרטי שהוא מחייב רק את שני הצדדים, החליטו לקבוע שהזכות תהייה זכות קניינית. צדדים לא יכולים ליצור זכות קניינית שלא מופיעה בחוק. זכות קניינית חייבת להופיע החוק.
הערת אזהרה – חוק המקרקעין סעיף 126, כאשר הצדדים חותמים על חוזה לביצוע עסקה במקרקעין, בשלב הראשון החוזה מוליד רק זכות אישית. כל אחד היה רוצה להפוך את הזמן האישית לקניינית, אבל במרבית המקרים הדבר לא ניתן לביצוע מידי. דוגמא, אדם קונה דירה מקבלן, חותם על חוזה ונולדת לו זכות אישית. החוזה נחתם כשהבנייה רק התחילה. הקונה היה רוצה להפוך אותה לזכות קניינית ע"י רישום בטאבו אבל בשלב כל כך מוקדם אי אפשר לרשום את הבעלות בטאבו. רק אחרי שהקבלן יסיים את כל הבנייה, רק אחר כך הקבלן מבצע את הרישום הכללי של הבניין ורק אחרי זה יוכלו רוכשי הדירות לרשום את הדירות שהם קנו על שמם. מרגע שנולדה הזכות האישית ועד שניתן להפוך אותה לזכות קניינית, יכולות לעבור שנים רבות ובמהלך כל התקופה הזו יש לקונים רק זכות אישית שהיא חלשה ובעייתית אבל אי אפשר להשלים אותה לזכות קניינית. דוגמא נוספת, אדם קונה דירה מהבעלים הנוכחים שלה, בדרך כלל הקונה לא יכול בבת אחת במזומן לשלם את כל הכסף במעמד חתימת החוזה. המוכר מצדו לא יסכים להעברת הבעלות לפני שקיבל את כל הכסף והעברת הבעלות דורשת גם הסכמה של המוכר. קיים פער זמנים מרגע שנחתם החוזה והוליד זכות אישית לקונה ועד שבסופו של התהליך תבוצע העברת הבעלות בטאבו, והזכות של הקונה תעבור לזכות קניינית. 
בשתי הדוגמאות הקונה חשוף לסיכון, הוא מתקדם עם התשלומים אבל עד שהדירה לא תירשם על שמי בטאבו אין לי זכות קניינית. כדי לפתור את הבעיה הזו וכדי להגן על בעל הזכות האישית קובע חוק המקרקעין בסעיף 126, שבעל הזכות האישית יכול לרשום לטובתו בטאבו הערת אזהרה. הערת האזהרה זו הערה שנרשמת בטאבו על כך שלגבי הנכס הנדון כבר נחתם חוזה וכבר נולדה זכות אישית לגביו. ההערה הזו באה להזהיר את הציבור על כך שלגבי הנכס כבר נעשתה התחייבות. כל אדם שיבדוק את פרטי הנכס בטאבו יראה את הערת האזהרה, יבין שלא כדאי לו להתקשר בחוזה לגבי הנכס הזה, כי הנכס כבר הובטח לאדם אחר. לגבי הנכס כבר ניתנה התחייבות. הערת האזהרה איננה רישום של הזכות הקניינית עצמה, אם אדם רושם לטובתו הערת אזהרה הרישום הזה הוא לא רישום קנייני של הזכות הקניינית עצמה. לרישום הזה יש אופי אחר, יותר מניעתי, הצהרתי, רישום טכני יותר. ברגע שנרשמה הערת האזהרה, בעל הזכות האישית יכול לרשום אותה באופן חד צדדי מיד לאחר חתימת החוזה, היא נותנת לו הגנה מצוינת, ע"י כך שהיא מזהירה את הציבור על כך שהנכס הובטח לו, הדבר מונע יצירה של עסקאות נוגדות. הערת אזהרה נותנת הגנה גם מפני עיקולים ופשיטות רגל, יש לה תוצאות חזקות. לאור כל זה, השאלה שנשאלת היא האם הערת האזהרה ברגע שהיא נרשמה לטובת בעל הזכות האישית האם היא נשארת ברמה של הזכות האישית או שאולי לאור ההגנה הטובה שהיא נותנת אולי אפשר לראות בה מן זכות קניינית. 
פסק דין בנק המזרחי נ' עורך דין רוזובסקי, בית המשפט העליון בחן את הערת האזהרה לפי המאפיינים של זכות קניינית לעומת זכות אישית, והגיע למסקנה שהערת אזהרה היא מן זכות מעורבת, או כמו שקרה לה בית המשפט, מן יצור כלאיים, כי בהקשרים מסוימים בולטות התכונות שלה כזכות קניינית. ואילו בהקשרים אחרים בולטות דווקא התכונות שלה כזכות אישית. המסקנה של בית המשפט היא מסקנה מסובכת כי היינו רוצים לדעת איזה זכות היא קניינית ואיזו אישית ובית המשפט אומר פה שיש זכויות שהן באמצע. בית המשפט העליון אומר שכדי להחליט מתי הערת האזהרה תיחשב קניינית ומתי היא תיחשב זכות אישית צריך לבחון כל מקרה לגופו עפ"י נסיבותיו ועל רקע השאלה הקונקרטית העומדת לדיון. בית המשפט אומר שיש זכות שמופיעה בחוק המקרקעין אבל כשבוחנים את הזכות הזו בצורה מאוד זהירה אין מסקנה חד משמעית והזכות הזו של הערת האזהרה היא מן יצור כלאיים. 
עכבון – זכות זו נמצאת במגוון חוקים למשל בסעיף 5 לחוק חוזה קבלנות, או סעיף 19 לחוק התרופות, היא מופיעה בחוק השומרים, בחוק השליחות, בחוק הנאמנות. מצב שבו אדם מחזיק בידיו נכס ששייך לאדם אחר, נניח א' מחזיק נכס ששייך לב'. אותו ב' הפר את החוזה שלו כלפי א', בתגובה ובתנאי שהתקיימו מספר תנאים מסוימים, החזיק של הנכס רשאי לעכב אצלו את הנכס ולא להחזיר אותו לב' הבעלים שלו. הזכות לעכב אצלך את הנכס היא זכות חזקה כי היא משמשת כאמצעי לחץ על ב' על מנת שיפרע את החוב. התעוררה השאלה האם הזכות לעכב האם היא זכות אישית או זכות קניינית. 
בית המשפט פסק בשורה של פסקי דין שהעכבון זו זכות מעורבת, בהקשרים מסוימים היא מתפקדת כזכות קניינית ואילו בהקשרים אחרים היא מתפקדת כזכות אישית.
הזכויות הקנייניות במטלטלין
1. זכות הבעלות – סעיף 2 לחוק המטלטלין, בעלות היא הזכות הרחבה ביותר, היא מאפשרת לבעל הנכס לעשות כל דבר וכל עסקה בנכס אבל בכפוף לכל דין והסכם. 
2. זכות השכירות – סעיף 1 לחוק השכירות והשאילה, ההגדרה של שכירות זהה לשכירות מקרקעין. כלומר, שכירות היא הזכות להחזיק בנכס ולהשתמש בו שלא לצמיתות וכנגד תמורה, לדוגמא שכירות של אוטו.
3. זכות השאילה – סעיף 26 לחוק השכירות והשאילה, השאילה היא בדיוק כמו שאילת מקרקעין. כלומר, הזכות להחזיק ולהשתמש בנכס שלא לצמיתות ללא תמורה. שאילה זו שכירות אבל חינם. לדוגמא, שאילת ספרים מהספרייה במכללה, או שאני מעבירה לחברה את האוטו.
4. משכון – סעיף 1 לחוק המשכון, משכנתא זה במקרקעין ומשכון זה במטלטלין. למשל, לקחתי הלוואה לבנק וכדי להבטיח את ההלוואה משכנתי את המכונית שלי לבנק.
זכות העכבון יכולה לחול לגבי מקרקעין וגם מטלטלין, גם כאם העכבון הוא זכות מעורבת, לפעמים הוא פועל כזכות קניינית ולפעמים כזכות אישית. 
אותן 5 הערות שדיברנו לגבי הזכויות הקנייניות במקרקעין רלוונטיות גם לגבי הזכויות הקנייניות במטלטלין.
לגבי מטלטלין האקט החשוב שהופך את הזכות מאישית לקניינית זה קבלת ההחזקה בנכס. במטלטלין אין לנו מרשם קנייני כמו שקיים הטאבו לגבי מקרקעין. לכן אין אפשרות להפוך את הזכות מאישית לקניינית ע"י רישום, התחליף לכך הוא קבלת ההחזקה בנכס. לגבי מכוניות הרישום במשרד הרישום הוא לא רישום קנייני אלא נועד לצורך פקודת התעבורה. 
יש חריג לכלל הזה והוא נוגע למשכון. כדי להפוך את זכות המשכון מאישית לקניינית, אחת הדרכים לכך היא רישום המשכון אצל הרשם המתאים, אם הנכס המטלטל שייך לאדם פרטי אז רושמים את המשכון אצל רשם המשכונות. לעומת זאת אם מדובר במשכון על נכס של חברה אז המשכון נרשם אצל רשם החברות.
כעת השאלה היא האם הרשימה של 4 הזכויות הקנייניות במטלטלין היא רשימה סגורה או שאפשר לחשוב על זכויות קנייניות נוספות במטלטלין. כשהעלנו את השאלה במקרקעין התשובה הייתה ברורה בסעיף 161 לחוק המקרקעין. לגבי מטלטלין אין לנו סעיף מקביל, אבל הדעה המוקבלת, גם בפסיקה וגם בקרב המלומדים, זה שאותה תוצאה, אותו דין צריך להיות גם במטלטלין. עקרונית יכולות אולי להיות עוד זכויות קנייניות במטלטלין, אבל זה בתנאי שהזכויות האלה יקבעו בחוק כלשהו. צדדים לא יכולים בחוזה פרטי ביניהם להחליט שזכות מסוימת מכוח החוזה שלהם תיחשב זכות קניינית. 
כלל האחדות
סעיף 13 לחוק המקרקעין, לא ניתן לבצע עסקה בחלק מסוים של המקרקעין. נכס מקרקעין הוא אחד, הוא אחיד, הוא מאוחד, או שמבצעים עסקה בנכס כולו או שלא מבצעים את העסקה. בגלל סעיף 13 לא ניתן למכור חדר אחד בדירה, אם מוכרים מוכרים את כל הדירה. אם אני בעלים של מגרש גדול, ואני לא צריכה את כל השטח הזה, ולכן אני רוצה למכור מחצית מהמגרש, אבל אם בטאבו המגרש רשום כחלקה אחת אני לא יכולה לבצע את העסקה בגלל סעיף 13. לגבי מגרשים לפעמים ניתן לפתור את הבעיה ע"י תהליך שנקרא פרצלציה – חלוקה, אפשר לפנות לרשויות התכנון והבנייה ולבקש מהם לחלק את המגרש הגדול לכמה מגרשים קטנים, באופן שכל אחד מהמגרשים הקטנים ירשם בטאבו כנכס נפרד ועצמאי, ואז אין בעיה למכור בנפרד כל אחד מהמגרשים הקטנים. בפועל רשויות התכנון והבנייה לא תמיד מסכימים, יש להם כל מיני שיקולים, למשל אם באזור מסוים כל המגרשים הם דונם, הרשויות יכולות להסכים לא לשנות את גודל הנכס. גם אם הרשויות כן מסכימות לפרצלציה זה יכול להיות תהליך ארוך. עסקה במקרקעין תוביל ללידה של זכות קניינית והיא צריכה להיות בנכס כולו.
לכלל הזה יש חריגים, אחד מהם זו זכות השכירות, סעיף 78 לחוק המקרקעין, עסקת שכירות כן יכולה להיות בחלק מסוים מהנכס, ולכן אפשר להשכיר חדר בדירה. 
פסק דין לוסטיג נ' מייזלס, דובר במגרש גדול, רשויות התכנון והבנייה לא הסכימו לפרצלציה. הבעלים של המגרש רצה למכור מחצית מהמגרש. אבל גלל סעיף 13, כלל האחדות, הוא לא יכול למכור חצי. אותו אדם החכיר את מחצית המגרש ל-999 שנה. התהליך עקף את סעיף 13. 
ההגנה על הזכות הקניינית
כל העולם צריך לכבד את הזכות הקניינית ולא לפגוע בה. אבל אם מישהו בכל זאת פגע בזכות קניינית של אדם אחר, יש כמה סעדים:
1. פיצויים – הבסיס לתביעת הפיצויים הוא דיני הנזיקין. לדיני הנזיקין יש קשר ישיר לדיני הקניין, והם הרבה פעמים מסייעים להגנה על הזכות הקניינית. את תביעת הפיצויים צריך לבסס על איזושהי עוולה נזיקית.  לדוגמא, אני בעלים של מגרש ואדם מסוים פלש למגרש שלי, אני תובעת אותו ורוצה שישלם לי פיצויים, במקרה הזה אני יתבסס על דיני הנזיקין וביצעו כלפי השגת גבול. עוד דוגמא, אני בעלים של דירה, בבניין ליד יש מסעדה והערובה של המסעדה מכניסה את העשן והריח לדירה שלי, זה פוגע לי באיכות החיים ואני רוצה פיצוי, העוולה שתתאים פה היא עוולת המטרד. אני מבקשת סעד כי פגעו לי בזכות קניינית. 
2. צו – הוא יכול להיות צו מניעה, שימנע מהפוגע להמשיך עם ההתנהגות הפוגעת. יכול להיות שהצו יהיה צו עשה, זה צו שמחייב את הפוגע לעשות מעשה אקטיבי. צו הוא סעד של צווי. לדוגמא, אני בעלים של מגרש ואדם מסוים פולש למגרש שלי, אני פונה לבית המשפט ומבקשת סעד של צווי. אפשר לבקש צו מניעה שימנע ממנו להמשיך ולהיות במגרש שלי, יכול להיות שאני יבקש צו עשה, אולי הוא הכניס גרוטאות למגרש שלי ואני רוצה שהוא יפנה את מה שהוא הכניס למגרש. בדרך כלל הנפגע עושה שילוב של כל הסעדים, גם יבקש צו מניעה כנגד הפולש וגם צו עשה וגם פיצויים על התקופה שהוא ישתמש בנכס שלי בלי הסכמתי.  בדוגמא של המסעדה והערובה, הערובה פולטת עשן וריח לדירה שלי, אני יכולה לבקש מבית משפט צו מניעה שיאסור על המסעדה להמשיך להשתמש בערובה, ואפשר לבקש צו עשה, שיחייב את המסעדה אולי להגביהה את הערובה מעל הדירה שלי וזה לא יפריע או להרוס את הערובה, ואפשר לבקש שילוב של סעדים, גם להרוס את הערובה וגם לשלם פיצויים על התקופה שסבלתי בגללה. 
הרבה פעמים הסעד החשוב יותר מבחינת בעל הזכות הקניינית שנפגע הוא דווקא הסעד של צווי. לגבי הדוגמא של הפולש אני לא רוצה שהוא ימשיך לשבת במגרש וישלם לי פיצויים אלא שיפנה את כל מה שקשור אליו. ובמקרה של המסעדה אני לא רוצה רק פיצוי ולהמשיך לסבול לכן בדרך כלל הסעד החשוב לבעל הזכות הקניינית זה סעד של צווי. 
הבסיס המשפטי לסעד של צווי זה דיני הנזיקין ולמצוא עוולה נזיקית מתאימה. אפשרות אחרת היא להתבסס על דיני הקניין, כלומר סעיפים שונים בחוק המקרקעין ובחוק המטלטלין מאפשרים לפנות לבית המשפט ולבקש ממנו את הצו המתאים. 
עדיף להתבסס על דיני הקניין מאשר על דיני הנזיקין מכיוון שאם מבקשים סעד של ציווי על סמך דיני הנזיקין חל סעיף 74 לפקודת הנזיקין, הסעיף אומר שלבית המשפט יש שיקול דעת רחב לגבי הסעד. אם מבקשים ממנו סעד של צווי, בית המשפט רשאי לבחור במקום זה להחליט שהוא נותן פיצויים. ומבחינת בעל הזכות הקניינית פיצויים הרבה פעמים הם לא מספקים. לעומת זאת אם מתבססים על דיני הקניין, לבית המשפט יש שיקול דעת מצומצם ביותר לעניין הסעד, ואם בעל הזכות הקניינית מבקש סעד של צווי אז בית המשפט כמעט תמיד ייתן לו את מה שביקש. בדיני הקניין אין לנו סעיף כמו בפקודת הנזיקין, יתרה מזו, בית המשפט העליון בפרשת רוקר נ' סלומון הסביר שכאשר מדובר בתביעה קניינית אז למעט חריגים בודדים בית המשפט ייתן לבעל הזכות הקניינית את הסעד המבוקש. 
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ההגנה על הזכות הקניינית
אם פוגעים לאדם בזכות הקניינית שלו, הסעד המתאים הוא סעד של צווי, צו עשה או צו מניעה. כדי לקבל את הסעד הזה אפשר להתבסס על שתי מערכות דינים או להתבסס על דיני הנזיקין או להתבסס על דיני הקניין עצמם. אם התביעה היא תביעה נזיקית אז התובע, בעל הזכות הקניינית, לוקחת סיכון מסוים כי לבית המשפט יש שיקול דעת רחב, ולכן בית המשפט עלול במקום לתת סעד של צווי להחליט לתת פיצויים. אם התביעה היא תביעה קניינית שיקול הדעת של בית המשפט מצומצם ביותר, אם בית המשפט מתרשם שנפגעה זכות קניינית, מקבל את התביעה, אז בדרך כלל בית המשפט יפסוק את הסעד המבוקש. אם מקשים ממנו צו אז בדרך כלל בתביעה קניינית זה מה שבית המשפט ייתן ולא יחליף את זה בפיצויים, לכן התביעה הקניינית טובה יותר ויעילה יותר.
לגבי התביעה הקניינית, לבית המשפט יש שיקול דעת מצומצם, זה לא אומר שלבית המשפט אין בכלל שיקול דעת, אלא, במקרים מסוימים בית המשפט יוכל להפעיל את שיקול דעתו, כלומר, לבדוק את כל נסיבות המקרה ולהחליט אם באמת לתת את הסעד המבוקש. י שלנו שתי סעיפים שמקנים לבית המשפט שיקול דעת גם כשמדובר בתביעה קניינית, סעיף 14 לחוק המקרקעין, בעלות וזכויות אחרות במקרקעין (כשחוק המקרקעין מדבר על זכויות במקרקעין הוא מתכוון לזכויות קנייניות), אין בהן כשלעצמן כדי להצדיק דבר הגורם נזק או אי נוחות לאחר. למעשה מילת המפתח בסעיף זו המילה כשלעצמן, הרבה פעמים כשאדם משתמש בזכות הקניינית שלו תוצאת הלוואי היא שהדבר גורם אי נוחות, לפעמים אולי נזק מסוים לאדם אחר. אבל אם השימוש בזכות הקניינית נעשה כדין אז אי אפשר לתקוף אותו. לדוגמא, סכסוכי שכנים בבית משותף, הרבה פעמים אדם עושה פעולה שמותרת לו אבל זה פוגע או לא מתאים לשכן אחר. לא למצבים האלה מתכוון סעיף 14. לעומת זאת סעיף 14 מכוון למצבים אחרים , הסעיף מכוון למצב שבו בעל זכות קניינית מזיק לאדם אחר בכוונה, במודעות, בזדון, ומצבים שבעל הזכות הקניינית מתעמר בזולת, כאשר רוצים לתקוף אותו על כך הוא מתגונן ואומר שמותר לו. את המצבים האלה בא למנוע סעיף 14, הסעיף אומר שהזכות הקניינית כשלעצמה, היא לבדה, לא יכולה לשמש הצדקה כדי להתעמר בזולת ולגרום נזק לזולת. אם לבעת הזכות הקניינית אין שום תועלת אמיתית מהזכות והוא משתמש בה ומנצל אותה רק כדי להתעמר בזולת זו התנהגות אסורה לפי סעיף 14. כאשר בעל זכות קניינית תובע אדם אחר בגין פגיעה בזכות הקניינית ומבקש סעד של צווי, מכוח סעיף 14 יש לבית המשפט שיקול דעת, מותר לון לבדוק גם את ההתנהגות של בעל הזכות הקניינית ולהחליט האם במקרה הנדון באמת ראוי לתת סעד של צווי. אם מתברר שבעל הזכות הקניינית מתבסס על הזכות שלו כדי להתעמר באחר, בית המשפט יפעיל את שיקול דעתו ויסרב לתת את הצו. 
עוד סעיף שנותן לבית המשפט שיקול דעת זה עקרון תום הלב, סעיפים 39 יחד עם 61 ב' לחוק החוזים חלק כללי. עקרון תום הלב חל היום בכל ענפי המשפט, לכן הוא חל גם בדיני הקניין. כאשר נעשתה פגיעה בזכות קניינית, בעל הזכות הקניינית מגיש תביעה לבית המשפט, מתבסס על עילה קניינית ומבקש סעד של צווי. כעקרון לבית המשפט אין שיקול דעת ואם באמת נגרה פגיעה בזכות הקניינית הוא אמור לתת את הצו המבוקש. אבל מכוח עקרון תום הלב יש לבית המשפט שיקול דעת רחב, הוא יכול לבדוק את כל נסיבות המקרה, כולל את ההתנהגות של בעל הזכות הקניינית עצמה, ואם המסקנה היא שבעל הזכות הקניינית, התובע, פעל בעצמו בחוסר תום לב אז לבית המשפט יש שיקול דעת, סמכות ואפשרות, או להחליף את הצו בפיצויים או אפילו לדחות את התביעה כולה. בית המשפט בוחן את כל הנסיבות ובודק גם את ההתנהגות של התובע, בלע הזכות הקניינית, וזה אדם שפגעו בו ורוצים להגן עליו, אבל אם באמצעות הסעיפים האלה נראה שהוא ניצל לרעה את הזכות הקניינית התוצאה יכולה להיות שלא יקבלו את הצו המבוקש או שהתביעה כולה תידחה.
פסק דין רוקר נ' סלומון, דובר בבית משותף, משפחת רוקר גרה בדירה בקומת קרקע, המשפחה רצתה להרחיב את הדירה והם הרחיבו את הדירה על חשבון החצר. החצר נחשבת רכוש משותף ששייך לכל בעלי הדירות. כלומר, לכל בעלי הדירות יש זכות קניינית בחצר. בעלי הדירות התנגדו לעניין הזה. משפחת רוקר השתלטה גם על המקלט של הבניין שהיה מתחת לדירה, גם המקלט הוא רכוש משותף ששייך לכל בעלי הדירות והם התנגדו גם לזה. בעלי הדירות דורשים ממשפחת רוקר להרוס את כל מה שהיא עשתה ולהחזיר את המצב לקדמותו. אבל משפחת רוקר לא מעוניינת, לפעמים להרוס הכול והחזיר הכול עולה יותר מאשר הבנייה עצמה. ולכן משפחת רוקר הציע לשכנים פשרה, היא הציע לכל משפחה סכום כספי די מכובד והיא הסכימה לבנות לכל משפחה מחסן פרטי בחצר. השכנים מתנגדים להצעה והגישו תביעה לבית המשפט. גישה ראשונה היא דעת המיעוט של השופט אנגלרד, הוא אומר שבסיטואציה הזו השכנים המתנגדים יכולים לתבוע או לפי דיני הנזיקין או לפי דיני הקניין. כאשר מדובר בתביעה נזיקית, לבית המשפט יש שיקול דעת רחב מכוח סעיף 74 לפקודת הנזיקין. אבל גם אם התביעה קניינית לבית המשפט יש שיקול דעת רחב (זה סותר את החוק) וזה מכוח סעיף 14 לחוק המקרקעין. בהתאם לקביעה הזו השופט אנגלרד מפעיל את שיקול הדעת הרחב. הוא בודק את כל נסיבות המקרה, הוא בודק לא רק את ההתנהגות של משפחת רוקר אלא גם את ההתנהגות של השכנים המתנגדים. הוא עורך איזון אינטרסים של הצדדים ואחרי כל זה אנגלרד מגיע למסקנה שזה בדיוק מקרה שבו חל סעיף 14, העובדה שהשכנים מתנגדים להצעת הפשרה של רוקר ומתעקשים דווקא על צו הריסה זה חוסר תום לב וזאת התעמרות במשפחת רוקר. לגישתו של אנגלרד זה מצב שבו חל סעיף 14, פעולה פסולה, השכנים מתנקמים במשפחת רוקר. הסעד המבוקש היה הריסה אבל  אנגלרד אחרי שיקול דעתו הרחב מחליט לא לתת את הצו ולכן נשאר לשכנים רק לקבל את הפשרה. גישה שנייה היא דעת הרוב, השופטים טירקל,  חשין, מצא ולוין, מבחינת התוצאה שבית המשפט הגיע היא דעת רוב וגם מבחינת ההנמקה. דעת הרוב קבעה שבמקרה הנדון הדין המתאים יותר זה דיני הקניין. לפי דיני הקניין לבית המשפט יש שיקול דעת מצומצם, אם נגרמה פגיעה בזכות הקניינית בדרך כלל בית המשפט את הצו המבוקש. נכון שלפי סעיף 14 ועקרון תום הלב יש לבית המשפט שיקול דעת מסוים אבל עדיין זה שיקול דעת צר. רק במקרים קיצוניים של חוסר תום לב או התעמרות בזולת, יחולו הסעיפים הללו ובית המשפט יוכל שלא לתת את הסעד המבוקש. במקרה הנדון השכנים צודקים בהתנגדות שלהם, לכן כשהשכנים מתעקשים דווקא לצו הריסה זה ברור ומובן וצודק. ולכן בית המשפט בדעת הרוב נותן את הצו המבוקש, צו ההריסה. הגישה השלישית זו גישת הביניים, הנשיא ברק והשופטת כהן, גם הם הגיעו לתוצאה שצריך לתת צו הריסה ולכן זוהי התוצאה של פסק הדין, אבל הנימוק שונה. השופטים הללו מסכימים שהדין המתאים כאן הוא דיני הקניין, אבל גם כשמדובר בדיני הקניין יש לבית המשפט שיקול דעת רחב, מכוח סעיף 14 ועקרון תום הלב. השופטים מפעילים את שיקול הדעת הרחב אבל בנסיבות המקרה מגיעים למסקנה שצודק לתת כאן צו הריסה. משפחת רוקר קיבלה היתר בנייה מהרשויות אבל הם עשו זאת בערמומיות, הם קיבלו היתר למשהו מסים והם הרחיבו מעבר להיתר. 
פסק דין כסיף נ' כסיף, בני זוג התגרשו, הייתה להם דירה גדולה, ובית המשפט החליט שלוקחים את הדירה ומחליקים אותה פיזית ל-2, חצי לבעל וחצי לאישה. לאישה היה חבר והכניסה לגור איתה והבעל התנגד כי יש לו זכויות קנייניות לכל הדירה, הוא הגיש תביעה לצו מניעה נגד החבר של האישה שלא יכנס לדירה. בית המשפט דחה את הבקשה ולא נתן את הצו ואמר שהבעל עשה את זה בשביל להתעמר באשתו. לכאורה הוא צודק יש לו זכות להחליט מי נכנס לבית ומי לא כי יש לו זכות קניינית אבל סעיף 14 אומר שהוא מתעמר בגרושתו ולכן לא יקבל את הסעד המבוקש.
הבעלות
הבעלות מוגדרת בסעיף 2 לחוק המקרקעין, ואותה הגדרה מופיעה בסעיף 2 לחוק המטלטלין. הבעלות היא הזכות הרחבה ביותר, היא מאפשרת לעשות בנכס כל דבר וכל עסקה אבל עדיין בכפוף לכל דין והסכם. 
היקף הבעלות במקרקעין, סעיף 11 לחוק המקרקעין, הבעלות בשטח של קרקע מתפשטת בכל העומק שמתחת לקרקע, בכפוף לדינים בדבר מים, מכרות, מחצבים וכיוצא באלה. והבעלות מתפשטת גם בחלל הרום שמעל הקרקע, אולם בכפוף לכל דין אין בכך כדי למנוע מעבר בחלל הרום. לפי סעיף 11, בעלות בקרקע, במגרש, בחלקת אדמה, כוללת 3 רבדים. החלק הראשון זה הקרקע, המגרש עצמו. החלק השני זה עומק הקרקע, אם אני בעלים של מגרש אז אני בעלים גם של כל האדמה וכל העומק מתחת לקרקע שלי עד אמצע כדור הארץ. החלק השלישי הוא חלל הרום, אם אני בעלים של קרקע אז גם כל האוויר, כל החלל מעל הקרקע שייך לי, נמצא בבעלותי, עד האטמוספירה ואולי יותר. סעיף 11 מכיר גם בחריגים, למשל הנושא של מים, לפי חוק המים, המים שייכים למדינה, אז אם אצלי בחלקה פתאום נובע מעיין או נחל או מקור מים אחר אז למרות שזה אצלי בחלקה, המים עצמם שייכים למדינה. חריג נוסף זה מכרות, אם גיליתי בעומק הקרקע שלי מכרה, יהלומים ומינרלים גם אם הם בחלקה שלי הם לא בבעלותי אלא של המדינה.
פסק דין פרח נ' עזבון עודה, דובר בשתי חלקות אדמה סמוכות, בחלקה א' היה פתח של מערה תת קרקעית אבל החלל של המערה עצמה היה כולו מתחת לחלקה של ב'. בין השכנים התעורר ויכוח של מי המערה. בית המשפט פסק כי המערה שייכת לב' למרות שלא ידע עליה ולא השתמש בה. הפתרון קבוע בסעיף 11 ומרגע שב' נודה לו על המערה והוא דורש את הבעלות בה הוא צודק. 
סעיף 11 עצמו קובע חריג חשוב והוא מעבר בחלל הרום . גם אם אדם בעלים של קרקע ואז הוא בעלים של כל החלל מעל הקרקע, עדיין זכותם של אחרים לעבור בחלל הרום שלו. לדוגמא, הנושא של מטוסים, אם לא היה החריג אז אי אפשר היה לטוס. 
מחוברים במיצר (קו הגבול בין חלקות)הרבה מאוד סכסוכים שקשורים לבעלות קשורים לסכסוכים על קו הגבול בין החלקות ומה שנמצא על הקו הזה. הסעיף הראשון הוא סעיף 49 בחוק המקרקעין, קירות, גדרות, עצים ומחוברים כיוצא באלה, הנמצאים במיצר של מקרקעין שכנים, נמצאים בבעלות משותפת של בעלי המקרקעין השכנים... כלומר, נכסים מחוברים, דברים שנמצאים בדיוק על קו הגבול, מדובר בבעלות משותפת. ולמעשה הדבר הזה מהווה הערת הפנייה לפרק של שיתוף בנכסים. המשך הסעיף עוסק בזכות השימוש באותם מחוברים, ובנוסף הסעיף מתייחס לנושא ההוצאות, איך מתחלקות ההוצאות בנוגע למה שנמצא על קו הגבול. לדוגמא, חומה והיא עומדת להתפורר וצריך לטפל בה, אז איך ההוצאות מתחלקות. הסעיף עוסק בבעלות איך היא מתחלקת ובזכות השימוש וחלוקת ההוצאות. 
סעיף 50 עוסק בדבר ספציפי, בפירות של עצים וצמחים, עצים או צמחים הגדלים סמוך למיצר, הפירות שלהם שנשרו לחלקה של השכן שייכים לשכן... יש כלל פרשנות שאומר שמכלל ההן לומדים לאו. מה שלא כתוב בסעיף אבל זוהי כוונה, שאם הפירות טרם נשרו מהעץ אז הם שייכים לבעל העץ. הקביעה הזו מהווה חריג לסעיף 11, כי הפירות שעדיין נמצאים על העץ יכולים להיות בתוך חלל הרום של השכן, לפי סעיף 11 התוצאה הייתה צריכה להיות שהפירות שייכים לשכן, אבל סעיף 50 גובר על סעיף 11 והתוצאה היא שהפירות שעדיין על העץ שייכים לבעל העץ. 
סעיף 51, עוסק בשורשים של העץ ובענפים שלו שחודרים לתוך התחום של השכן. המצב הזה עלול להפריע לשכן ואפילו לגרום לו נזק. השאלה שמתעוררת היא האם השכן יכול על דעת עצמו לגזום את השורשים והענפים הללו. סעיף 51 מאפשר לשכן לעשות זאת אבל רק בהתקיים כל תנאי הסעיף ולאחר שיתמלאו כל הפרוצדורות שנקובות בו. גם סעיף 51 מהווה חריג לסעיף 11, השורשים של העץ שפולשים לחלקה של השכן נמצאים בעומק הקרקע של השכן ולכן לכאורה הם שייכים לשכן ואז הוא יכול לעשות בהם מה שהוא רוצה. אותו דבר לגבי הענפים כי הם חודרים לחלל הרום של השכן. לפי סעיף 11 הם לכאורה בבעלות השכן. אבל סעיף 51 מהווה חריג לסעיף 11, הוא גובר על סעיף 11 ולכן השכן לא יכול באופן חופשי לטפל בבעיה בעצמו אלא ניתנת לו רשות מוגבלת, בתנאים מסוימים כפי שכתוב בסעיף. 
סעיף 12 לחוק המקרקעין, הבעלות בקרקע חלה על כל הבנוי והנטוע על הקרקע, ועל כל דבר אחר המחובר לקרקע בחיבור של קבע, זולת מחוברים הניתנים להפרדה. הסעיף אומר עוד שאין נפקא מינה (זה לא משנה) אם המחוברים נבנו, ניטעו או חוברו בידי בעלות המקרקעין או בידי אדם אחר. הסעיף אומר שאם אדם הוא בעלים של קרקע, מגרש או חלקת אדמה אז הוא בעלים גם של כל מה שמחובר לקרקע בתנאי שמתקיימים שתי תנאים מצטברים, תנאי אחד הוא חיבור של קבע והתנאי השני הוא שהמחובר אינו ניתן להפרדה. יכול להיות שעל הקרקע מצויים כל מיני דברים, מבנה, עצים, וכל מיני מחוברים אחרים, אם אדם בעלים של קרקע, היקף הבעלות על כל מה שמחובר לקרקע בתנאי שמדובר בחיבור של קבע ושלא ניתן להפרדה. 
חיבור של קבע – פסק דין שפלן נ' קאופר, דובר במחסן ובו נבנתה מן חצי קומה אשר קראו לה יציע, על הרצפה של המבנה העמידו עמודים גדולים מעץ, על העמודים האלה השכיבו פסים חזקים ועבים של ברזל ועליהם השכיבו פלטות מסיביות מעץ שהיוו למעשה את הרצפה של היציע. והיציע נגע בקירות של המבנה. התעוררה השאלה האם מדובר בחיבור של קבע. בית המשפט נחלק בדעתו. בעת הרוב פסקה שלא מדובר בחיבור של קבע מכיוון שהמבנה מבוסס על חומרים שבסך הכול מונחים זה על זה. לעומת זאת חיבור של קבע דורש חדירה מסיבית לתוך הרצפה, לעומק הקרקע תוך כדי הצמדה מסיבית כל המחובר לעומק הקרקע, כמו למשל בבניין שיוצקים בטון בעומק הקרקע. לעומת זאת דעת המיעוט של השופט ברנזון, הוא פסק שכן מדובר בחיבור של קבע, המבחן שהוא קבע זה מבחן גמיש, צריך לבדוק את כל נסיבות המקרה ואז לקבל החלטה כוללת האם מדובר בחיבור של קבע. בודקים את סוג החומרים, בודקים את אופן החיבור או ההצמדה, בודקים את המראה החיצוני, בודקים את יציבות המבנה ובודקים את קביעות המבנה. על סמך כל הנתונים האלה הגיע ברנזון למסקנה שבמקרה הנדון כן מדובר בחיבור של קבע, כי מדובר במבנה מאוד מסיבי וכבד, חומרים רציניים. המבנה מאוד יציב וזה שימש לאחסון סחורות ולא מתפרק. לפי כל הנתונים האלה לפי דעת המיעוט כן מדובר בחיבור של קבע. פורמאלית ההלכה היא דעת הרוב, במקרה של פסק דין זה כל המלומדים מסכימים שדווקא דעת המיעוט של ברנזון היא הדעה הראויה.
המחובר אינו ניתן להפרדה מהקרקע – היום הכול ניתן להפרדה מהקרקע. הפרשנות המקובלת אומרת שהמבחן צריך להיות, האם ניתן לנתק את המחובר מהקרקע, מבלי לגרום נזק רב מדי למחובר או לקרקע, כאשר עלות ההפרדה איננה יקרה מדי וההפרדה נעשית באמצעים שגרתיים ולא במבצע טכני מורכב. 
פסק דין רכבת ישראל נ' וולפמן תעשיות בע"מ, רכבת ישראל רצתה לבנות תחנת רכבת חדשה, היא התקשרה לשם כך עם קבלן בנייה. הקבלן קנה תעלות בטון מסיביות מחברת וולפמן תעשיות. הקבלן קיבל מידית את התעלות לשימושו אבל היה אמור לפרוס את התשלומים בגינם. בהסכם בין הצדדים נכתב שכל עוד הקבלן לא גומר את כל התשלומים הבעלות בתעלות נחשבת עדיין בעלות של חברת וולפמן. הקבלן השתמש בתעלות לצורך בניית תחנת הרכבת. הוא שם אותן בתוך עומק הקרקע, יצק אותן באמצעות בטון, ועליהם הקים את המבנה של התחנה. בשלב מסוים הקבלן נקלע לקשיים ופשט את הרגל, ולא סיים לשלם לברת וולפמן עבור התעלות. לפי ההסכם ביניהם התעלות בבעלות וולפמן, אז לכאורה וולפמן הייתה זכאית לקחת אותן בחזרה אליה. אבל מבחינה פיזית כבר לא ניתן לעשות זאת. לכן וולפמן פנתה לרכבת ישראל וביקשה כסף. הרכבת מתנגדת ובמסגרת זה התעוררה השאלה למי הבעלות בתעלות האלה. בית המשפט פסק שלאור סעיף 12, התעלות שייכות לרכבת, מכיוון שמדובר בחיבור של קבע והתעלות האלה עכשיו לא ניתנות להפרדה, לכן חל סעיף 12 והבעלים של הקרקע הוא בעלים של כל מה שמחובר לקרקע. ולכן הרכבת לא צריכה לשלם לוולפן כי לפי סעיף 12 היא הבעלים ולכן זה רכוש שלה שהגיע לה כדין והיא לא צריכה לשלם לוולפמן. הבעלות של וולפמן נקבע בחוזה פרטי, אבל חוזה פרטי בין צדדים מוליד זכות אישית ומחייב רק את שני הצדדים לחוזה, ולא כלפי כל העולם. לכן הקבלן וולפמן מה שהם קבעו זה ביניהם וזה לא יכול לחייב את רכבת ישראל כי זה לא זכות קניינית. לוולפן היו כלים משפטיים לשמור על עצמה כמו משכון. 
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בנייה ונטיעה במקרקעי הזולת
סעיפים 21-26 לחוק המקרקעין.
מדברים על מצבים שבהם אדם בונה או נוטע או מקים איזשהו מחובר בקרקע של אדם אחר ללא הסכמתו של בעל הקרקע. לדוגמא, באזורים לא מיושבים לא רואים את הגבול של החלקה לפעמים יש מדידות לא נכונות ואדם שרצה לבנות על קרקע שלו בטעות בנה על קרקע אחרת שלא שייכת לו.
נקודת המוצא היא שמדובר במחוברים שלא ניתנים להפרדה, כי אם אפשר לנתק אפשר להחזיר את המצב לקדמותו, בהקשר של האם מה שקרה ניתן להפרדה או לא, סעיף 12 לחוק המקרקעין, נקודת המוצא של הפרק הזה היא שמדובר בחיבור של קבע ושאינו ניתן להפרדה. מתעוררת השאלה מה גורל הנכס, למי הבעלות בנכס? לדוגמא, אדם שרוצה לבנות וילה על המגרש הפרטי שלו, בטעות בשל אי מדידה נכונה של גבולות החלקה, הוא בנה את הוילה בחלקה השנייה. הוא השקיע הרבה מאוד כסף בבנייה, ועכשיו התוצאה היא שהוילה שהוא השקיעה בה הרבה כסף עומדת על קרקע של אדם אחר. שני הצדדים רבים על הנכס, מצד אחד בעל הקרקע אומר שהקרקע שלו ומה שבנוי עליה זה שלו, מצד שני אותו שכן שבנה את הוילה השקיע הרבה כסף ומאמץ והוא לא מוכן לוותר על הוילה. 
יכול להיות גם מצב הפוך, אדם בטעות בנה או נטע או חיבור מחובר בקרקע של אחר בטעות ואותו אחר לא מעוניין בנכס הזה, הוא דורש מהמקים להרוס ולסלק, והמקים מסרב. בעל הקרקע לא מעוניין בבעלות במה שנבנה, אלא הוא רוצה סילוק, והשאלה היא מה יקרה במצב כזה.
הסעיף המרכזי כאן הוא סעיף 21 לחוק המקרקעין, אם הוקמו מחוברים על קרקע של אדם אחר ללא הסכמתו של בעל הקרקע, אז לבעל הקרקע יש שתי ברירות, אפשרות אחת לדרוש מהמקים לסלק את המחובר – אם בעל המקרקעין דרש מהמקים לסלק והמקים לא מסלק, במצב כזה יש לבעל המקרקעין שתי אפשרויות, אפשרות אחת לסלק בעצמו על חשבון המקים, לאפשרות הזו קוראים סעד עצמי, הוא מאפשר לבעל הקרקע לפעול בלי בית משפט אבל יכול להיות שבעל הנכס לא ירצה לשלם אז כן יפנו לבית משפט, אפשרות שנייה במידה והמקים לא מציית לדרישת הסילוק, זה להשאיר את המצב כמו שהוא . במצב הזה למעשה זו אופציה טובה לבעל המקרקעין, מכיוון שאם המקים לא ציית לדרישת הסילוק רואים את המקים כאילו הוא ויתר על המחובר ולפיכך בעל הקרקע יכול להנות מהמחובר ולהשתמש בו מבלי לשלם שום דבר למקים. סעיף 21 מעדיף את בעל הקרקע על פני המקים, המקים הוא זה שגרם לתקל הובנה ללא רשות.
אפשרות שנייה יכול להיות שבעל הקרקע דווקא מתאים לו המחובר ואז הוא רוצה לקיים את המחובר, להשאיר אותו – יכולים להיות מצבים שבעל הקרקע מלכתחילה כן מעוניין במחובר, במצב כזה אם בעל הקרקע מחליט לקיים את המחובר אז הוא חייב לשלם עליו למקים. הסעיף כותב כמה בדיוק לשלם. מבחינת בעל הקרקע מה שעדיף לו זה לדרוש סילוק, לקוות שהמקים לא יסלק ואז בעל הקרקע חופשי להנות מהמחובר מבלי לשלם עליו למקים. למעשה המחובר נחשב חלק מהנכס הכולל והוא נמצא בבעלות בעל הקרקע. לעומת זאת, אם בעל הקרקע יחליט מלכתחילה לקיים את המחובר והוא לא ידרוש קודם סילוק מהמקים, גם אז המחובר ייחשב בבעלותו אבל אז בעל הקרקע צריך לשלם עליו. 
דוגמא לסעיף 21 ולמשחק בין האופציות, פסק דין עזריאל נ' ללצ'וק, דובר בשתי חלקות אדמה סמוכות, חלקה אחת הייתה בבעלות מושב חקלאי והחלקה השנייה הייתה בבעלות של אדם פרטי. המושב שהתפרס מחקלאות נטע פרדס אבל הפרדס פלש לתוך הקרקע הפרטית. בעל הקרקע הפרטית דרש מהמושב לסלק. המושב לא ציית. בעל הקרקע החליט לייתר ביטחון שהוא לא מפעיל סעד עצמי לפי סעיף 21 אלא בכל זאת פונה לבית המשפט לקבל צו סילוק פורמאלי. צריך להיזהר בהפעלה של סעד עצמי כי לא תמיד ברור איך צריך להפעיל את הסעד העצמי ויכול להיות בסופו של דבר יתבעו אותו על חריגה מגבול הסביר או שיכולתי לפעול אחרת לכן הרבה פעמים אנשים יעדיפו ללכת על בטוח ולפנות בכל זאת לבית משפט ולקבל ממנו צו סילוק. המושב לא ציית גם לצו של בית המשפט. בשלב הזה בעל הקרקע החליט שהוא יכול להנות מהפרדס, ולכן אותו אדם פרטי החל לעבד את הפרדס בעצמו. הדבר נודע למושב ועכשיו הוא דורש תשלום מאותו אדם פרטי כי לטענתו ההתנהגות הזו מצביעה על כך שהאדם הפרטי בחר לקיים את הפרדס. בית המשפט פסק שהמבחן הקובע זה האם בעל הקרקע דרש סילוק מלכתחילה. אם בעל הקרקע לא דרש סילוק ונהג באופן כזה שמצביע על רצונו לקיים את המחובר, אז הוא חייב לשלם. לעומת זאת, אם בעל הקרקע מלכתחילה כן דרש סילוק, במקרה שלנו זה בולט, כי הם נקטו את כל ההליכים המשפטיים כדי לקבל צו סילוק, והמקים לא ציית אז זכותו של בעל הקרקע להנות מהמחובר מבלי לשלם עליו. 
בנוסף לסעיף 21 חלה במקביל פקודת הנזיקין, בעל הקרקע יכול לתבוע את המקים גם לפי פקודת הנזיקין, השגת גבול. דיני הנזיקין חשובים בעיקר כאשר הנפגע מעוניין בסעד של פיצוי, אבל אם בעל הקרקע מעוניין דווקא בסעד של ציווי, צו הריסה וסילוק, אז הוא יכול להתבסס או על דיני הנזיקין או על סעיף 21 עצמו. סעיף 21 הוא סעיף קנייני, אם מתבססים עליו, עילת התביעה היא קניינית. ואם הנפגע מעוניין דווקא בסעד של ציווי אז עדיף העילה הקניינית ולא על דיני הנזיקין  כי אז יש סיכוי גדול יותר שיקבל את הסעד המבוקש. 
סעיף 21 לא מתייחס בכלל לשאלת תום הלב. בין אם המקים פעל בתום לב ומבין אם אולי הוא עשה את זה בזדון, זה לא רלוונטי, אותו דין יחול בשתי המקרים. 
סעיף 21 מתמקד בזכות שעומדת לבעל הקרקע, אבל בפועל רוב שטח המדינה נמצא בבעלות המדינה והוא מוחכר לתושבים. לפי סעיף 21 מי שעומדת לו הברירה זה המדינה ולא החוכר. זו לא תוצאה לא רצויה כי מי שחי בשטח וצריך לדעת אם התקלה שקרתה לו מפריע לו או לא, ההיגיון היה שהחוכר היה מגיע להחלטה, אבל בגלל הניסוח הזה ההחלטה היא בידי הבעלים, המדינה. 
רוב התקלות שתקרנה בפועל אלה הן מצבים של חריגה קטנה לתוך החלקה השכנה. לדוגמא, אדם שבטעות בנה וילה בחלקה של אחר. רוב הסיכויים שהוא לא בנה את כל הוילה באמצע החלקה של הנכון, למרות שגם זה יכול לקרות, רוב הסיכויים שהוא בנה את הוילה קצת על החלקה שלו וקצת על חשבון החלקה של השכן. מצב כזה, הפתרונות שנותן סעיף 21 לא מתאימים, ולא ברור איך מיישמים אותם במצב כזה. כי אם נדרוש מהמקים לסלק, אז זה אומר לסלק רק את החלק שפולש לשכן, ואופציית הקיום לא ברורה, קשה לחשוב שבעל הקרקע יחליט באופציה של קיום, כי אז הוא יצטרך לשלם עליה. המקרים האלה, סעיף 21 לא מתאים להם, למעשה אין לנו סעיף אחר שנותן פתרון מתאים והתוצאה היא שבסוף הצדדים ימצאו פתרון פרקטי להתפשר. 
סעיף 21 נותן בסך הכול קול חזק מאוד לבעל הקרקע, הוא  מעדיף את בעל הקרקע על פני המקים. כדי לרסן את כוחו של בעל הקרקע קיים סעיף 22 בחוק המקרקעין, והוא מטיל מגבלה מסוימת על בעל הקרקע, הסעיף אומר שאם בעל המקרקעין לא הפעיל את זכות הברירה שלו לפי סעיף 21 תוך 6 חודשים לאחר שהוא קיבל מהמקים דרישה בכתב לבחור, אז יראו את בעל הקרקע כמי שבחר לקיים את המחובר ולשלם עליו.
סעיף 23 לחוק המקרקעין, הוא חריג לסעיף 21, אם מתקיימים כל התנאים המצטברים שבסעיף אז הכוח עובר למקים, ולפי סעיף 23 המקים רשאי לקנות את הקרקע מבעל הקרקע. המקים יכול להכריח את בעל הקרקע למכור לו את הקרקע. אפשרות כזו תקרה במקרים מאוד חריגים, רק אם מתקיימים כל התנאים המצטברים של הסעיף. התנאים המצטברים הם:
1. מדובר במקרקעין לא מוסדרים – רוב שטח המדינה עבר תהליך של הסדר, כלומר, נציגים של משרד המשפטים, לשכות המקרקעין, בדקו את החלקות השונות, אימתו את הגבולות של החלקות ובעיקר בדקו למי הזכויות הקנייניות בכל חלקה וחלקה. לגבי מקרקעין כאלה ההנחה היא שהרישום בטאבו נכון ומדויק. תהליך ההסדר הוא תהליך שנמשך עשרות שנים, השאיפה היא שבסופו של דבר כל שטח המדינה יהיה מקרקעין מוסדרים. אבל עדיין יש חלקים לא מוסדרים, שלגביהם עוד לא ביצעו את תהליך ההסדר. לגבי מקרקעין לא מוסדרים הרישום בטאבו לא תמיד נכון ומדויק. ולגבי מקרקעין כאלה יכולות להיות טעויות ותקלות שונות. פחות מ-10% מהמדינה היא חלקים לא מוסדרים.
2. המקים סבר בשעת ההקמה בתום לב שהוא בעל המקרקעין – להבדיל מסעיף 21, פה כן נדרש תום לב של המקים. מדובר במקרקעין לא מוסדר והמקים בתום לה היה בטוח שמותר לו.
3. הסכום שהשקיע המקים במחוברים עלה על שווי הקרקע הנקייה. 
4. רכישת הקרקע ע"י המקים לא תגרום לבעל המקרקעין נזק חמור שאינו ניתן לפיצוי כספי. אם כל הנזק או ההפסד של בעל הקרקע ניתן לפיצוי כספי אז אין מניעה שהמקים יקנה את הקרקע ויפצע את בעליה. יכולים להיות אולי מצבים ששום כסף שבעולם לא יפצה את בעל הקרקע, במצב כזה לא מתקיים התנאי הרביעי ואז המקים לא יכול לחייב את בעל הקרקע למכור לו.
אם כל התנאים האלה מתקיימים אז המקים יכול לחייב את בעל הקרקע למכור לו. לעומת זאת, מספיק שאחד התנאים לא מתקיים ואז סעיף 23 לא חל, וחוזרים לסעיף 21 כי הוא הכלל הראשי.
חריג לסעיף 23 זה סעיף 112 לחוק המקרקעין, סעיף 112 מתייחס למקרקעי ציבור, זה מוגדר בסעיף 107 לחוק המקרקעין, הכוונה היא למקרקעין בבעלות המדינה או בבעלות רשות מקומית. סעיף 112 קובע שכאשר מדובר במקרקעי ציבור לא יחול סעיף 23. הסעיף רוצה למנוע מצב שבו אדם יבנה או יקום מחובר במקרקעי ציבור ואחר כך לפי סעיף 23 ידרוש מהמדינה או הרשות המקומית למכור לו את הקרקע. המטרה היא להגן על המדינה ועל הרשויות כך שהן לא תצטרכנה למכור נכסים באופן כפוי, לכן יחול סעיף 21. 
תנאי מספר שתיים היה שהמקים סבר בתום לב שהוא הבעלים של הקרקע עליה הוא בנה. בפועל במדינה רוב התושבים הם לא בעלים של הקרקע אלא רק חוכרים, ואם הם רק חוכרים אז איך הם יכלו לחשוב בתום לב שהם הבעלים של השטח עליו הם בנו. לכאורה בכל המצבים האלה לא מתקיים תנאי מספר 2, אבל המלומדים השונים מסכימים שלאור המצב הנפוץ של החוכרים צריך להגמיש את התנאי השני ואם אדם חשב בתום לב שהוא פועל כדין אפילו אם הוא רק חוכר, באופן סובייקטיבי, צריך לקבוע שתנאי מספר 2 מתקיים.
בסעיף 23 אם מדובר בחריגה קטנה לתוך החלקה השכנה לא ברור כל כך איך מיישמים את הסעיף, שכן המקים לא יכול לקנות רק את אותו חלק קטן של הבנייה שחורג. השאלה נותרה פתוחה. 
פסק דין בישור נ' טאובה, דובר במגרש שהיה שייך לטאובה. רמאי מסוים הציג את עצמו כאילו הוא טאובה ומכר את הקרקע לאדם בשם בן יהודה. בן יהודה בנה על המגרש מלון הוא פעל בתום לב כי הוא היה בטוח שהוא קנה את הקרקע והוא הבעלים. המקרקעין היו מקרקעין לא מוסדרים, וטאובה היה בכלל תושב חוץ שגר בחו"ל ולא נמצא בשטח בפועל. אחרי שהמלון נבנה בן יהודה מכר אותו לחברת בישור בע"מ. בישור לא חשדה ופעלה גם היא בתום לב. כעת הבעות היא על שם בישור בע"מ. רק כעת נודע הדבר לטאובה, הבעלים המקורי. כעת קיים סכסוך בין טאובה לבין חברת בישור שחושבת שהיא הבעלים של הנכס. טאובה דורש מחברת בישור לוותר על הבעלות שלה ולחלופין לסלק את כל המלון. מצד שני חברת בישור שקנתה את המלון בהרבה כסף לא מוכנה לוותר על הבעלות שלה. היא הייתה מוכנה לשלם לטאובה עוד סכום כסף כמעין פשרה. בית המשפט פסק שהסעיף הרלוונטי כאן הוא סעיף 23, מתקיימים כאן כל תנאי הסעיף ואז עומדת הזכות למקים לקנות את הקרקע כשהמקים במקרה שלנו הוא בן יהודה. אבל כאן מי שרוצה את הבעלות בקרקע ומי שמוכן לשלם לטאובה עוד סכום כסף עבור הבעלות זה חברת בישור, שהוא צד שלישי למעשה, סעיף 23 לא מתייחס לצדדים שלישיים. סעיף 23 מתייחס רק לסכסוך בין בעל הקרקע למקים אבל פה המקים כבר יצא מהתמונה. בית המשפט פסק שהזכות של המקים לפי סעיף 23 בין אם נראה בה זכות קניינית ובין אם נראה בה זכות אישית, בשני המקרים היא ניתנת להעברה לצד שלישי. בנסיבות המקרה חברת בישור נכנסת בנעליו של המקים, היא קנתה את הנכס מהמקים,  ולכן היא שיכולה כעת לממש את זכותו של המקים. בגלל שמתקיימים כל תנאי הסעיף אז כשם שהמקים יכול היה לחייב את בעל הקרקע למכור לו, כך עכשיו חברת בישור יכולה לחייב את טאובה בעל הקרקע למכור לו. התוצאה של פסק הדין היא התוצאה שחברת בישור הסכימה לה. חברת בישור תשלם לטאובה עבור הקרקע, סכום של קרקע ללא מבנה, ובתמורה היא רוכשת את הבעלות האמיתית והמלאה.
הגנה על ההחזקה
סעיפים 15-19 לחוק המקרקעין.
מבחינים בין מחזיק ישיר לבין מחזיק עקיף.
מחזיק ישיר – יש לנו הגדרה בסעיף 15 לחוק המקרקעין. ההגדרה אומרת שמי שהשליטה הישירה במקרקעין בידיו. מחזיק ישיר זה מי שפועל מחזיק בנכס. יכול להיות שהוא מחזיק עבור עצמו, יכול להיות שהוא מחיק עבור אחרים.
מחזיק עקיף – סעיף 15 אומר שמי שהשליטה הישירה במקרקעין היא בידי אדם אחר המחזיק מטעמו. הכוונה היא לאדם שהוא עצמו לא מחזיק בפועל, אלא מישהו אחר מחזיק מטעמו. 
לדוגמא, חוזה שכירות, יש לנו את המשכיר ואת השוכר. השוכר הוא המחזיק הישיר כי הוא נמצא בפועל בשטח, השליטה הישירה בנכס בידיו. לעומת זאת המשכיר ייחשב מחזיק עקיף, הוא לא נמצא במושכר אבל הוא הסכים שהשוכר יחזיק במושכר והשוכר מחזיק מטעמו ובהסכמתו.
יש לנו מחזיק כדין ומחזיק שלא כדין.
מחזיק כדין – אדם שיש לו זכות להחזיק. הזכות הזו יכולה להיות מכוח הסכם או מכוח דין. הזכות הזו יכולה להיות זכות אישית או קניינית. העיקר שאותו אדם מחזיק מכוח זכות. 
מחזיק שלא כדין – אדם שמחזיק בנכס כשאין לו זכות לכך. בדיני הנזיקין אנחנו קוראים לו משיג גבול. 
ההבחנה בין המחזיק כדין לאחזקה שלא כדין רלוונטית בדרך כלל למחזיק ישיר, למי שבפועל מחזיק בנכס ורוצים לדעת האם ההחזקה היא כדין או לא.
זכאי להחזקה – אדם שיש לו זכות להחזיק בנכס, הזכות יכולה להיות מכוח הסכם או מכוח דין, אישית או קניינית, לאדם הזה יש זכות להחזיק אבל מסיבה כלשהי הוא לא מחזיק בפועל. לדוגמא, אדם קנה דירה מקבלן, סוכם שב-1.1 הוא יקבל את מפתחות הדירה. מגיע התאריך והקבלן, שלא כדין, לא מוסר את המפתח. מעמדו של הקונה מבחינת דיני ההחזקה זה שהוא זכאי להחזקה.
בר רשות להחזיק – אדם שקיבל רשות להחזיק בנכס, ולכן הוא ייחשב מחזיק כדין, בר רשות זה מקרה פרטי של מחזיק כדין. כוונת הצדדים הייתה שהזכות להחזיק תהייה רק זכות אישית ולא קניינית. הכוונה היא לאיזושהי זכות מצומצמת, או רשות מצומצמת להחזיק שלא במסגרת הזכויות הקנייניות המוכרות. לדוגמא, הרבה פעמים בעל נכס נותן זכות לאחר להחזיק בנכס כשהכוונה היא הרבה פעמים לאיזושהי טובה אישית, לכן זה מזכיר שאילה, המצב הזה שונה משאילה, בשאילה כוונת הצדדים לכאורה היא להקנות לשואל זכות קניינית, ואילו במצב של רשות החזקה הצדדים מתכוונים להשאיר את הזכות הזו במישור האישי שביניהם. בר רשות הוא מי שקיבל אישור אישית להחזיק בנכס של אחר ולעולם הזכות הזו לא תהפוך לקניינית.
בדרך כלל רשות ניתנת בהסכם בין שני צדדים, הסכם יכול להיות גם הסכם בעל פה, אם יש הסכם אז הצדדים בדרך כלל יסדירו בהסכם את תנאי הרשות, למשל, לכמה זמן ניתנת הרשות, האם נותן הרשות יכול להתחרט באמצע. הרשות יכולה להינתן חינם אבל יכול להיות שתינתן  תמורה, ואז מצב כזה מזכיר שכירות אבל זה רק זכות אישית להחזיק. 
רשות מכללא – מי שקיבל רשות כזו נקרא בר רשות מכללא. מצב כזה של רשות מכללא נולד מכוח הנסיבות, כלומר, כאשר בעל הנכס יודע שאדם אחר מחזיק בנכס שלו והוא מעלים עין, מסכים בשתיקה ולא דורש מאותו אדם להתפנות אז מכוח ההתנהגות הזו הוא נחשב כמי שהסכים לאותה החזקה. לכן המחזיק שנקרא בר רשות מכללא נחשב מחזיק כדין. ברשות מכללא עולות שאלות סבוכות כמו האם מותר לבעל הנכס לדרוש פינוי של בר הרשות כי הוא נחשב כמי שהסכים, נקודת המוצא היא שנותן הרשות עשה מעין טובה למחזיק ולכן הוא רשאי בכל עת להפסיק את הרשות ולדרוש מהמחזיק להתפנות. יחד עם זאת הדברים אינם פשוטים, ויהיו מקרים בהם נותן הרשות יצטרך לפצות את בר הרשות, למשל, אם בר הרשות השביח את הנכס, 
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חוזה שכירות שמתנהל כסדרו, מבחינת מחזיק ישיר או עקיף, השוכר הוא מחזיק ישיר כי הוא זה שתופס את הנכס בפועל. השוכר מחזיק כדין, יש לו זכות מכוח החוזה. 
המשכיר הוא מחזיק עקיף כי הוא לא נמצא בפועל בנכס, אם רוצים לסווג את המשכיר אז הוא מחזיק כדין.
חוזה שכירות, תקופת השכירות הסתיימה, השוכר מסרב להתפנות והמשכיר מתנגד למצב הזה, השוכר הוא מחזיק ישיר הוא עדיין בפועל זה שנמצא בנכס, השוכר לא מחזיק כדין כי אין לו כבר זכות להחזקה כי החוזה הסתיים. ברגע שאדם מחזיק בפועל הוא לא יכול להיות זכאי להחזקה או להיות בר רשות להחזקה.
פסק דין אליהו נ' גרודה, המשכיר היה מנהל מקרקעי ישראל, הוא השכיר מגרש לאדם מסוים, וכאשר הסתיים חוזה השכירות, המנהל סרב לחדש את החוזה לתקופה נוספת. אבל מאידך המנהל לא עשה שום מאמצים כדי לסלק את השוכר שהמשיך להחזיק בשטח. השופטים נחלקו בדעותיהם מה המעמד של השוכר. השופט כהן קבע שהשוכר הוא מסיג גבול במונח הנזיקי, ובמונח הקנייני השוכר מחזיק שלא כדין. אבל מצד שני השופט עציוני קבע דבר אחר, הוא ראה בשוכר בר רשות מכללא, מדברים על אדם שלא קיבל זכות פורמאלית להחזיק. הבעלים שך הנכס מעלים עין מכך שאותו אדם תופס את הנכס והבעלים לא נוקט שום אמצעי כדי לפנות אותו. הבעלים יודע ולא עושה דבר, מכוח הנסיבות האלה המחזיק נחשב בר רשות מכללא. בר רשות מכללא הוא מחזיק כדין כי לכאורה הוא כאילו קיבל רשות מכוח הנסיבות. הגישה של עציוני התאפשרה באותו מקרה רק בגלל ההתנהגות הפסיבית של המנהל. בהנחה שהשוכר הוא מחזיק שלא כדין, המשכיר לא נחשב מחזיק עקיף, מכיוון שמחזיק עקיף זה אדם שלא נמצא בפועל בנכס אבל אדם אחר עושה את זה מטעמו, בהסכמתו. אבל בפסק הדין הזה אי אפשר לומר שהשוכר ממשיך לשבת בנכס בהסכמת המשכיר. לכן המשכיר כבר לא נחשב מחזיק עקיף. במצב כזה המשכיר הוא זכאי להחזקה מכיוון שבתום תקופת השכירות, הזכות להחזיק בנכס חוזרת אל המשכיר. 
חוזה שכירות, במהלך תקופת השכירות, השוכר הפר את החוזה. למשל הפסיק לשלם דמי שכירות. השוכר הוא מחזיק ישיר, הוא עדיין מחזיק בפועל בנכס. השוכר הוא מחזיק עקיף, מבחינת דיני החוזים השוכר לא בסדר כי הפר את החוזה ולכן לפי דיני החוזים עומדות למשכיר תרופות שונות כולל תרופת הביטול. אבל כל עוד המשכיר לא ביטל את החוזה, החוזה ממשיך לחול. ולכן השוכר עדיין בעל זכות להמשיך ולהחזיק, לכן לפי דיני הקניין הוא מחזיק כדין. המשכיר מחזיק עקיף כי השוכר עדיין יושב בנכס בהסכמתו ומטעמו. לעומת זאת אם המשכיר ביטל את החוזה, אז השוכר יהיה שוכר שלא כדין כי כבר אין חוזה ואין לו זכות להחזיק, אם הוא מחזיק בנכס הוא מחזיק שלא כדין. המעמד של המשכיר הוא זכאי להחזקה. 
חוזה שכירות, השוכר מפר את החוזה, בחוזה השכירות מופיע סעיף שאומר שבמקרה של הפרה מצד השוכר, החוזה מתבטל אוטומטית והמשכיר רשאי לפרוץ לדירה, לפנות את כל המטלטלין של השוכר, להחליף את המנעול וליטול את ההחזקה חזרה לידיו. להחלפת המפתחות יש משמעות גדולה, האקט הזה נחשב מסירת ההחזקה. אם המשכיר מחליף מנעול אז המשכיר נוטל חזרה את ההחזקה. לסעיף כזה בחוזה אין תוקף משפטי, כי הוא נוגד את הסדר הציבורי, נוגד את תקנת הציבור מכיוון שהסעיף הזה מאפשר למשכיר להפעיל כוח פיזי נגד השוכר והמטלטלין שלו. זה סעיף של סעד או דין עצמי, נותנים לאדם כוח לעשות דין לעצמו, לפתור את הבעיות בעצמו. הדרך הרצויה במקרה של סכסוך זה לפנות לבית משפט או לנסות ליישב את הדברים בדרכי שלום. חוק המקרקעין כן מכיר באפשרות מאוד מצומצמת להפעלת סעד עצמי, סעיף 18 לחוק המקרקעין, הסעיף הזה כולל מספר תנאים והפסיקה הוסיפה עוד תנאים לתוך הסעיף כדי לצמצם את המקרים בהם המשכיר מפעיל סעד עצמי. אם המשכיר פעל לפי הסעיף אז המשכיר עכשיו המחזיק הישיר, הוא החליף את המנעולים, אבל אם הוא עשה את זה באופן בלתי חוקי אז הוא יהיה מחזיק שלא כדין. השוכר זכאי להחזקה כי הוא זה שצריך להחזיר לו את ההחזקה. 
המשפט נותן הגנה למחזיקים השונים. אבל כל אחד מסוגי המחזיקים מקבל הגנה מסוג שונה. 
סעיפים 15-20 לחוק המקרקעין, ושאלת ההחזקה יכולה להתעורר גם לגבי מטלטלין, עסקת שכירות של מכונית, סוגי ההחזקה מתאימים גם למטלטלין, סעיף 8 לחוק המטלטלין, הוא מעתיק לחוק המטלטלין את אותם סעיפים של חוק המקרקעין. בנוסף, חלים גם דיני הנזיקין, בהרבה מקרים הסכסוכים שנוצרים בנוגע לשאלת ההחזקה מערבים גם עוולות נזיקיות, לכן במצבים כאלה ניתן לתבוע גם לפי פקודת הנזיקית. צריך לזכור שאם הנפגע, התובע, מעוניין דווקא בסעד של צווי אז עדיף לו לא להתבסס על דיני הנזיקין אלא להתבסס על דיני הקניין. הסעיפים לחוק המטלטלין והמקרקעין הן העילות הקנייניות.
סעיף 16 לחוק המקרקעין, הכותרת היא תביעה למסירת מקרקעין, בעל מקרקעין ומי שזכאי להחזיק במקרקעין, זכאי לדרוש את מסירת המקרקעין ממי שמחזיק בהם שלא כדין. זה נותן כוח לבעלים או למי שזכאי להחזיק, אפשר לתבוע את מי שלא מחזיק כדין. הסעד הוא צווי, התובע זכאי שיחזירו לו את ההחזקה במקרקעין. מי שתובע לפי סעיף זה מבקש מבית המשפט סעד של ציווי, בית המשפט יצווה על המחזיק שלא כדין להתפנות, ואז החזקה חוזרת לתובע. הסעיף הנזיקי המקביל הוא השגת גבול, סעיף 29 לפקודת הנזיקין.
סעיף 17 לחוק המקרקעין, הכותרת היא תביעה למניעת הפרעה, המחזיק במקרקעין זכאי לדרוש מכל מי שאין לו זכות לכך, שימנע מכל מעשה שיש בו משום הפרעה לשימוש במקרקעין, ושיסלק כל דבר שיש בו משום הפרעה כזו. התובע הוא המחזיק, כאשר סעיף מדבר באופן כללי על המחזיק זה כולל את כל סוגי המחזיקים, גם מחזיק ישיר וגם מחזיק עקיף, גם מחזיק כדין וגם מחזיק שלא כדין. הנתבע הוא כל מי שמפריע לשימוש של המחזיק במקרקעין. התובע רוצה שיפסיקו להפריע לו. הסעד המבוקש הוא סעד של צווי, הסעיף הוא קנייני, וכשמתבססים עליו מבקשים סעד של צווי, או צו מניעה או צו עשה, העיקר שההפרעה תסולק. העוולה הנזיקית המקבילה היא מטרד, סעיף 44 לפקודת הנזיקין. המפתח בסעיף זה המילה הפרעה, צריך לבדוק מהי הפרעה. 
האם הפרעה צריכה להיות דבר שבאמת מפריע בפועל למחזיק, השאלה הזו התעוררה בפסק דין קוטר נ' המועצה המקומית, דובר במרכז קניות שכונתי, המועצה המקומית בנתה בחלקה מקלט תת קרקעי, ולצורך כך השתלטה על חלק מהשטח של המרכז המסחרי. בסופה של הבנייה, המקלט לא יצר שום הפרעה אמיתית לבעלי החנויות. בית המשפט פסק שמדובר בהפרעה, שהמקלט מהווה הפרעה. בית המשפט קבע שכל השגת גבול נחשבת אוטומטית הפרעה לצורך סעיף 17 גם אם היא לא גורמת הפרעה של ממש. באותו מקרה, למועצה לא הייתה זכות לבנות את המקלט ולהשתלט על אותו חלק של המרכז המסחרי, לכן הדבר נחשב השגת גבול ולכן מדובר בהפרעה. פרופסור קרצ'מר חושב שסעיף 17 צריך לחול רק על הפרעה של ממש.
בשפת יום יום הפרעה זה משהו נקודתי וחלקי, כלומר, המחזיק הוא התופס של השטח ומישהו אחר מפריע לו, עושה מעשה שמפריע למחזיק להנות מההחזקה. בפסק דין יוסף נ' עוקשי, יש דעה חריגה של השופטת פרוקצ'ה, היא אומרת שהפרעה יכולה להיות משהו קטן אבל הפרעה יכולה להיות גם דבר גדול בהרבה, הפרעה יכולה להיות אפילו נישול של המחזיק המקורי מההחזקה בנכס, ואז הגורם המפריע הוא לא סתם מפריע הוא עכשיו המחזיק בפועל בנכס והוא מחזיק שלא כדין. לדעת פרוקצ'ה סעיף 17 מאפשר למחזיק המקורי שנושל לתבוע את החזרת ההחזקה על סמך סעיף 17. זו לא הגישה המקובלת, כי למעשה לפי הגישה של פרוקצ'ה אין הבדל בין סעיף 17 לסעיף 16.
לא ברור לנו האם הפרעה צריכה להיבחן לפי קנה מידה אובייקטיבי או באופן סובייקטיבי. יכול להיות מצב שסובייקטיבית מפריע למחזיק אבל לפי קנה מידה אובייקטיבי זו הפרעה קטנה ושולית. אין תשובה על שאלה זו בפסיקה.
סעיף 17 מגן על כל מחזיק כולל על מחזיק שלא כדין, זה נשמע מוזר, בעצם סעיף 17 מאפשר למחזיק שלא כדין להגן על ההחזקה שלו, ואם גורם כלשהו מפריע לו אז המחזיק שלא כדין רשאי להתבסס על סעיף 17 ולתבוע את אותו גורם מפריע. התוצאה היא שהמחזיק שלא כדין זוכה פה בהגנה משפטית ביחס לאותו גורם מפריע. ההסבר לכך טמון בשיטת הדין היחסי, כלומר, הכול יחסי, הסעיף אכן מגן על מחזיק שלא כדין אבל זה רק כלפי גורם מפריע שהוא עצמו פועל שלא כדין ואין לו שום זכות לעשות את המעשה המפריע. בסכסוך הספציפי הזה החוק מעדיף מבין השניים ששניהם לא בסדר, החוק  מעדיף את הראשון בזמן, את המחזיק שלא כדין. אבל פרושו של דבר שהמחזיק שלא כדין יכול להתבסס על הסעיף הזה כנגד אדם שפועל כדין.
שני קבצים מחזיקים שלא כדין אבל בסכסוך הפנימי, הדין מעדיף את הקבצן הראשון בזמן.
סעיף 18 לחוק המקרקעין, א', המחזיק במקרקעין כדין רשאי להשתמש בכוח במידה סבירה כדי למנוע השגת גבול או את שלילת שליטתו במקרקעין שלא כדין. ב', תפס אדם את המקרקעין שלא כדין, רשאי המחזיק בהם כדין, תוך 30 ימים מיום התפיסה, להשתמש בכוח במידה סבירה כדי להוציאו מהמקרקעין. סעיף 18 הוא סעיף של סעד עצמי, הוא מאפשר לאדם לעשות דין בעצמו, אפילו ע"י הפעלת כוח וזה במקום לפתור את הסכסוך בדרכי שלום או ע"י פנייה לבית משפט. אבל תנאי לכך זה שיתקיימו במדויק כל תנאי הסעיף, הפסיקה מאוד מחמירה בעניין הזה. סעיפים א' וב' דומים אבל לא זהים, צריכים לברר מתי חל סעיף א' ומתי סעיף ב'. פרופסור אנגלרד ממחיש את ההבדל בין הסעיפים באמצעות מונחים מתחום המלחמה, הוא אומר שסעיף א' חל כל זמן שנמשכת ההתקפה, אדם מסוים מחזיק במקרקעין כדין ואדם אחר מנסה לכבוש את השטח, להשתלט על השטח ולסלק את המחזיק כדין, המחזיק כדין רוצה להתגונן מפני ההתקפה הזו ולכן מותר לו להפעיל כוח, זה המצב של סעיף א'. לעומת זאת, סעיף ב' חל כאשר המלחמה כבר נגמרה, ההתקפה נגמרה, ומי שניצח בה זה אותו גורם מתקיף, הוא השתלט על השטח, הוא כבש את השטח, למעשה הוא עכשיו המחזיק בשטח. סעיף ב' מאפשר למחזיק המקורי שנושל, בהלך 30 ימים מיום הנישול להפעיל כוח ולהילחם כדי לסלק את אותו פולש ולהחזיק לעצמו את ההחזקה. לא תמיד קל לדעת מתי חל סעיף א' או ב'. 
פסק דין אליהו נ' גרודה, קדם לחוק המקרקעין, באותו מקרה דובר בסוחר של גרוטאות, אותו שוכר הניח כל מיני גרוטאות בחלקה של השכן. הוא הניח שם הרבה גרוטאות ובמשך שנתיים הוא מילא את כל החלקה של השכן בגרוטאות שלו. רק חצי שנה לאחר מכן השכן התעורר והגיש תביעה לבית משפט. השאלה שהתעוררה הייתה בין השאר האם מדובר בשלב של התקפה זה סעיף 18 א' או אולי מדובר כבר בכיבוש מלא של החלקה ואז זה סעיף ב'. בית המשפט פסק שהכול תלוי בנסיבות. יש לבחון את סוג הנכס, מגרש פתוח זה לא כמו דירה, את התנהגות הפולש את כוונת הפולש, יש לבדוק גם את תגובת המחזיק המקורי וכן את שאר נסיבות העניין. באותו מקרה כל עוד סוחר הגרוטאות הניח עוד ועוד גרוטאות אצל השכן זהו שלב ההתקפה, במקרה הזה ההתקפה נמשכה שנתיים, אבל בתום השנתיים כשהשטח כולו היה מלא בגרוטאות, זה כבר שלב הכיבוש. למעשה סוחר הגרוטאות כאילו כבש את החלקה של השכן והשתלט עליה והפך למעשה למחזיק שלא כדין בחלקה של השכן. פסק הדין הזה הוא הגיוני ומסביר את ההבדל בין שלב ההתקפה לבין שלב הכיבוש.  כיבוש יכול להיות גם בחלק של החלקה, לדוגמא, סוחר הגרוטאות מתחיל להניח את הגרוטאות בחלקה של השכן, בשלב כלשהו הוא מגדר את אותו חלק באופן כזה שרק מהחלקה שלו ניתן להיכנס לחלק המגודר, נכון לעכשיו אנחנו נמצאים בסעיף ב', זו אמנם השתלטות רק על חלק מהשטח אבל כשבודקים את כל הנסיבות ואת ההתנהגות של הגורם המשתלט יש כאן מצב של כיבוש. באותו חלק מגודר סוחר הגרוטאות השתלט עליו וכבש אותו ונישל את השכן מאותו חלק. באותו חלק שנכבש מי בפועל מחזיק הוא הסוחר אבל הוא מחזיק שלא כדין. 
מי שזכאי לפעול לפי סעיף 18, לגבי סעיף א' הגורם שיכול להפעיל כוח הוא מחזיק כדין, לכן רוצים להגן עליו כשמישהו אחרו מנסה לקחת לו את השטח, מחזיק כדין הוא בדרך כלל המחזיק הישיר, אבל גם המחזיק עקיף יכול לכאורה להיחשב מחזיק כדין ואז גם מחזיק עקיף יכול להפעיל את הסעיף. גם סעיף ב' מדבר על מחזיק כדין אבל כאן יש כשל ניסוחי, כשהסעיף מדבר על מחזיק כדין הוא מתכוון למחזיק כדין שנושל, היה מחזיק כדין ואז מישהו כבש את השטח ונישל אותו, אותו אדם שנושל אם מדייקים הוא עכשיו זכאי להחזקה, במקום זה הוא מדבר על המחזיק כדין שזה לא ניסוח מדויק. 
סעיף א' פועל כנגד מי שמנסה לכבוש את השטח ולנשל את המחזיק כדין, זה עדיין בשלב ההתקפה. סעיף ב' פועל כנגד כובש שכבר השתלט על השטח, כבש אותו ולמעשה הוא עכשיו המחזיק בפועל בשטח ומחזיק שלא כדין. ההגנה של סעיף 18 היא שימוש בכוח במידה סבירה. ההבדל בין הסעיפים נוגע למגבלת הזמן, בסעיף א' ניתן להפעיל כוח כל עוד ההתקפה נמשכת, לעומת זאת סעיף ב' מאפשר להפעיל כוח תוך 30 ימים בלבד, ואת 30 הימים האלה סופרים מיום התפיסה, כלומר מהיום שבו הושלם הכיבוש. בהרבה מקרים בפועל לא ניתן להצביע על יום מדויק שבו הושלם הכיבוש ואז לספור 30 ימים כך שבמקרים כאלה אדם שמפעיל סעד עצמי, כוח על סמך סעיף ב' עלול להסתכן. סופרים את 30 הימים מיום הכיבוש והתפיסה, אם המחזיק כדין לא ידע על הכיבוש, יכולים להיות מצבים שמחזיק בדין לא ידע על הכיבוש וזה נודע לו לאחר שחלפו 30 ימים מיום הכיבוש. במצב כזה הוא לא יוכל לפעול על פי הסעיף. 
מי שמפעיל סעד עצמי לפי סעיף 18 חייב להקפיד מאוד על כל התנאים, מכיוון שאם הסתבר שלא התמלאו כל התנאים, למעשה מדובר בהתנהגות שאיננה כדין, הפעלת כוח שאיננה כדין, ואז התוצאה היא שלצד השני, גם אם הוא מחזיק לא כדין וגם הוא הוא פולש עדיין יקומו עילות תביעה נזיקיות נגד אותו אדם שהפעיל סעד עצמי שלא כדין.
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סעיף 18 מאפשר להפעיל כוח במידה סבירה, הפסיקה קבעה שנדרשים שני תנאים מצטברים:
1. צריך לפני הפעלת הכוח לתת אזהרה והזדמנות סבירה למלא אחריה.
2. כאשר מפעילים את הכוח, הכוח צריך להיות בפרופורציה, באופן יחסי לפי המעשה שנעשה. אסור שהכוח יהיה במידה העולה על הנדרש. 
פסק דין מדינת ישראל רחמני, דובר בבית משותף, סכסוך בין שכנים על הפקקים בארון החשמל. הפקקים האלה הם מטלטלין. החוקים של מקרקעין עובדים גם במקרה של מטלטלין לפי סעיף 8 לחוק המטלטלין. שכן הגיע הביתה בערב וראה שהאור בחדר המדרגות לא נדלק, הוא בדק את ארון החשמל וראה שחסר שם הפקק ששייך לחדר המדרגות. השכן הוציא את אחד הפקקים האחרים שהיו בארון ושם אותו במקום הפקק החסר. הדבר פתר את התקלה והאור בחדר המדרגות נדלק. אבל התברר שהפקק שנלקח היה הפקק של הדירה של משפחת רחמני, ברגע שהוציאו להם את הפקק לא היה להם חשמל בדירה. האחים של משפחת רחמני יצאו מיד החוצה, פרץ ריב בינם לבין אותו שכן, התחילו מכות והאחים רחמני פגעו באותו שכן. השכן הגיש תלונה במשטרה נגד האחים, נפתח דיון פלילי. השאלה המשפטית שהתעוררה הייתה, האם לאחים רחמני היה מותר בנסיבות המקרה להפעיל כוח כנגד אותו שכן, למרות שהדין הוא דיון פלילי, כדי לענות על השאלה הזו בית המשפט נאלץ להיכנס לדין האזרחי, לדיני הקניין, ולנושא של ההגנה על ההחזקה. האחים רחמני טענו שהם פעלו לפי סעיף 18 ב' לחוק המקרקעין. סעיף 18 ב' לחוק המקרקעין מאפשר להפעיל כוח תוך 30 ימים, אבל יחד עם סעיף 8 לחוק המטלטלין. האחים טענו שהם פעלו בשילוב הסעיפים הללו. בית המשפט צריך לבדוק האם מתקיימים התנאים של סעיף 18 ב' ובעיקר האם דובר כאן בכוח במידה סבירה. כשבית המשפט בדק בזהירות את כל הנסיבות, הסתבר שכן התמלאו תנאי הסעיף והכוח אכן היה במידה סבירה. דבר ראשון לגבי מתן אזהרה, האחים רחמני שפרצו מהדירה הם לא ישר התנפלו על השכן אלא דיברו איתו ודרשו להחזיר את הפקק, ונתנו לו זמן למלא אחרי זה , לאחר מכן כשהשכן לא ציית וסרב להחזיר את הפקק, הם דחפו אותו בניסיון להגיע לארון ולקחת את הפקק בעצמם ובמסגרת הדחיפה הזו הוא ניסה להתגונן ונפל, אבל בית המשפט קבע שבנסיבות המקרה זה כוח סביר. בסופו של דבר נפסק שהאחים רחמני מזוכים מהעבירה של תקיפה. פסק הדין מלמד שחייבים לבדוק את הנסיבות בזהירות, כי לכל סיפור יש שתי צדדים.
סעיף 18 א' אומר המחזיק במקרקעין כדין רשאי להשתמש בכוח במדיה סבירה  כדי למנוע השגת גבול. סעיף ב' אומר שתקף אדם את המקרקעין שלא כדין רשאי המחזיק בהם כדין תוך 30 ימים מיום התפיסה להשתמש בכוח במידה סבירה כדי להוציא את המקרקעין מידיו.
כאשר המחזיק כדין רוצה לפעול עפ"י סעיף 18 ולהפעיל כוח במידה סבירה, הוא יכול לעשות את זה בעצמו אבל הוא יכול גם לשכור אנשים שיעשו זאת עבורו. יש אנשים שנותנים שרותי פינוי וזו לא בעיה מבחינה משפטית, אבל ברגע שנעזרים באדם אחר או בחברה לצורך בוצע הסילוק, אז כל המעשים של אותו גוף מיוחסים למי שהזמין את השירות, הכלל הזה נובע מדיני השליחות. חוק השליחות קובע שלוחו של אדם כמותו, לכן אם אותו אדם חרג ממידת הכוח הסבירה אז בסופו של דבר מזמין השירות נושא באחריות. לפעמים אדם במקום להפעיל את הכוח בעצמו מחליט לקרוא למשטרה, קריאה למשטרה נחשבת גם היא סוג של סעד עצמי, מכיוון שהדבר היחיד שהוא לא סעד עצמי זה פנייה לבית משפט. כשקוראים למשטרה זה נחשב סוג של סעד עצמי, לכן כשקוראי למשטרה צריך לעשות את זה או כל עוד ההתקפה נמשכת שזה המצב של סעיף 18 א', או אם כבר הושלמה ההשתלטות על הנכס אז תוך 30 ימים לפי סעיף 18 ב', כך שבכל מקרה יש לפנות למשטרה בהקדם האפשרי. ברגע שהמשטרה מתערבת, חזקה עליה שהיא תפעיל כוח במידה סבירה ולא יותר. אם המשטרה בכל זאת חרגה ממידת הכוח הסבירה הפעם זה לא מיוחס למי שקרא לה, המשטרה היא גוף נפרד בעניין הזה רק השוטרים עצמם יישאו באחריות. לכן מהסיבה הזו הרבה אנשים מעדיפים במקום להפעיל סעד עצמי בעצמם הם פונים למשטרה אבל המציאות בשטח היא שהרבה פעמים כשקוראים למשטרה, השוטרים מגיעים למקום ולא יודעים מה לעשות, הם לא יכולים לדעת מי מחזיק כדין ומי לא, והם פעמים השוטרים פשוט עוזבים את המקום ולא עושים כלום.
פסק דין בג"צ לוי נ' שר הפנים, אנשים קנו דירה מקבלן ובתאריך בו הם היו אמורים לקבל את המפתח, הקבלן סרב לתת להם את המפתח. אותם אנשים פרצו בכוח לדירה שהובטחה להם וסרבו להתפנות. הקבלן קרא למשטרה, המשטרה הגיעה לדירה, כל צד אמר את  טענותיו, השוטרים לא ידעו מה לעשות ולמי להאמין והסתלקו מהמקום. בג"צ פסק שהשוטרים כן היו צריכים להתערב, היו צריכים לברר את העובדות קצת יותר לעומק ובסופו של דבר הם היו צריכים לסייע לקבלן. לא יכול להיות מצב שאזרחי המדינה פונים למשטרה ומבקשים עזרה והמשטרה תימנע מלפעול. המשטרה באותו מקרה טענה שמדובר בסכסוך אזרחי, לא היה מקרה של אלימות או תקיפה פלילית, ואם המשטרה תסייע לקבלן אז היא בעצם נוקטת צד בסכסוך האזרחי. בג"צ לא קיבל את הטענה הזו, הוא טען שהמשטרה הוסמכה לטפל גם בסכסוכים אזרחיים מכוח סעיף 18 לחוק המקרקעין. כשהמשטרה מסרבת להתערב בטענה שהיא מעדיפה צד אחד לסכסוך אז הרי גם ההימנעות שלה מלפעול פועלת לטובת הצד השני לסכסוך. 
פסק דין בג"צ בן ישראל נ' המפקח הכללי, בית משותף סבל ממכה של חרקים. בבניין נעשה ריסוס בכל הדירות, בחדר המדרגות, וכל המשפחות עזבו את הבניין ליומיים. כשהסתיים הריסוס כל המשפחות חזרו לדירות שלהם. אבל כשמשפחת בן ישראל רצתה לחזור לדירה שלה, כל המשפחות עמדו בכניסה לבניין ומנעו ממנה, משפחת בן ישראל הייתה משפחה של כושים עבריים ושאר המשפחות טענו שמשפחת בן ישראל לא שומרת על היגיינה וזה המקור לכל החרקים ולא רצו שיכנסו הביתה, המשפחה גרה שם בשכירות. משפחת בן ישראל קראה למשטרה. השוטרים הגיעו ונשמעו טענות הצדדים, השכנים טענו שחוזה השכירות נגמר. השוטרים לא ידעו מה לעשות ועזבו את המקום. נפסק שהמשטרה הייתה צריכה להתערב. 
פסק דין בג"צ הקרי נ' מדינת ישראל, דובר במתחם מגורים בכפר שלם, אזור של מבנים ישנים, משפחת הקרי היה לה דירת מגורים שם. בין בני הזוג פרץ סכסוך והגיעו להליך גירושין, בשלב כלשהו הבעל עזב את מתחם המגורים ורק האישה נשארה לגור שם, בשלב כלשהו הבעל דרש מהאישה להתפנות, האישה סירבה ואז הבעל השכיר חלק מהמגרש לגורמים העבריינות בתקווה שזה יאלץ את האישה להתפנות. בתגובה האישה פנתה למשטרה וביקשה מהמשטרה שתסייע לה לפנות את אותם שוכרים, כי לטענתה לבעל לא הייתה סמכות להשכיר להם. המשטרה הגיע, הם התלבטו מה לעשות ומחליטים לא לפעול. הסכסוך הגיע לבג"צ והוא קבע בצורה מפורטת מה הם התנאים בהם המשטרה צריכה לפעול. הכלל הראשון, המשטרה צריכה לפעול אם אכן מתקיימים התנאים של סעיף 18, באותו מקרה דובר על סעיף 18 ב', ולכן המשטרה צריכה לבדוק האם המשטרה הייתה מחזיקה כדין, והאם השוכרים הם כפי שהאישה טוענת פולשים שלא כדין והאם האישה קראה למשטרה תוך 30 ימים מיום הפלישה. אם מתקיימים כל התנאים האלה, המשטרה חייבת לפעול. ואילו אם לא מתקיימים כל התנאים, המשטרה צריכה להימנע מלפעול. כאשר מתעורר ספק לגבי מילוי התנאים של הסעיף, בג"צ אומר שאם מתקיים ספר בשאלה מיהו המחזיק כדין, עדיין המשטרה צריכה לפעול. לעומת זאת, אם שוררת אי בהירות לגבי השאלה מיהו המחזיק בפועל בנכס אז אין זה מתפקידה של המשטרה לבדוק את הנושא הזה ובמצב כזה השוטרים צריכים להימנע מלפעול. בפסק הדין הסתבר שבאמת לא היה ברור מיהו המחזיק בנכס, יותר מכך, האישה הייתה חסרת תום לב, היא הסתירה מבית המשפט עובדות שונות כמו למשל שהיא נתנה לבני המשפחה שלה לגור במתחם ושבית הדין הרבני כבר דן בעצמו בשאלת ההחזקה וכאמור גם העובדות עצמן שקשורות להחזקה בנכס לא היו ברורות. לכן באותו מקרה נפסק כנגד האישה, המשטרה צדקה בכך שהיא סירבה להתערב. אם אדם הקפיד על פי התנאים של סעיף 18 הוא פטור מאחריות של תקיפה אם בפלילי ואם בנזיקין. 
סעיף 19 לחוק המקרקעין, בנוי משני חלקים, הכותרת של הסעיף זה החזרת גזילה, החלק הראשון של הסעיף אומר, מי שמוציא מקרקעין מידי המחזיק, שלא כאמור בסעיף 18 ב', חייב להחזירם למחזיק. כעיקרון אסור לאדם להשתלט על נכס של אחר, לנשל את המחזיק בנכס ולתפוס את ההחזקה בעצמו. רק במצב אחד כחריג, התנהגות כזו מותרת, זאת כאשר מי שמשתלט על הנכס היה בעצמו המחזיק המקורי, הוא נושל ע"י פולש וכעת כדי להחזיר לעצמו את ההחזקה הוא פועל בדיוק לפי התנאים של סעיף 18 ב', השתלטות כזו מותר לעשות. סעיף 19 קובע שאם אדם כבש נכס שלא כדין, שלא כאמור סעיף 18 ב', אז בית משפט יצווה עליו להחזיר את המקרקעין למחזיק המקורי שנושל. התובע לפי הסעיף הוא המחזיק שנושל, כשהסעף מבר על מחזיק באופן כללי זה כולל גם מחזיק שלא כדין. ההיגיון של הסעיף שהוא רוצה לחנך את הציבור, ללמד אותו שהשתלטות על נכס של אדם אחר היא דבר פסול. לא משנה אם המחזיק המקורי שנושל הוא מחזיק כדין או שלא כדין. עצם הנישול הוא דבר פסול ואסור, לכן בית המשפט יסייע למחזיק שנושל אפילו אם הוא מחזיק שלא כדין ויחזיר לו את ההחזקה. הרעיון למנוע מראש מצבים של כיבוש. בית המשפט יצווה עליו להסתלק ולהחזיר את ההחזקה למחזיק המקורי שנושל אפילו אם הוא היה מחזיק שלא כדין. בסעיף 19 יש כשל לשוני, משהו לא מדויק בניסוח, הסעיף מסייע למחזיק, מי שמוציא מקרקעי מידי המחזיק חייב להחזירם למחזיק, אבל המחזיק הוא כבר לא מחזיק בפועל הוא כבר נושל ולכן הוא פונה לבית משפט, הסיווג המשפטי הנכון הוא זכאי להחזקה. הנתבע הוא נגד הכובש, מיש השתלט על הנכס, סילק את המחזיק המקורי ולכן הוא בעצמו עכשיו המחזיק בנכס. הסעד הוא סעד של צווי, בית המשפט ייתן צו שמחזיר את ההחזקה למחזיק המקורי שנושל, צו פינוי. סעיף 19 הוא סעיף לא פשוט בהיגיון שלו, ברור לנו שהסעיף חל כאשר אדם החזיק בנכס כדין ואז אדם אחר מסלק אותו ומשתלט על הנכס בעצמו. אותו כובש הוא מחזיק שלא כדין, אז המחזיק כדין שנושל זכאי לסעד מבית משפט. אבל סעיף 19 חל גם במצב נוסף, הסעיף חל גם כאשר אדם החזיק בנכס שלא כדין, גורם אחר השתלט על הנכס, כבש אותו וסילק את המחזיק שלא כדין, גם הכובש הוא בעצמו מחזיק שלא כדין, אז יש לנו כאן סכסוך בין שני פולשים, שני מחזיקים שלא כדין. שיטת המשפט מעדיפה את הראשון בזמן, לכן אפשר להבין מדוע גם במקרה כזה המחזיק שנושל יזכה לסעד מבית המשפט. סעיף 19 חל בעוד סיטואציה, הוא חל גם כאשר אדם מחזיק בנכס שלא כדין, הבעלים של הנכס או הזכאי להחזיק רוצה להחזיר לעצמו את ההחזקה, הוא  מפעיל סעד עצמי, דבר שמותר לו לפי סעיף 18, אבל הבעלים לא הקפיד לקיים את התנאים של סעיף 18, אולי עברו 30 ימים מיום התפיסה או שהכוח לא היה במידה סבירה או לא נתן התרעה, הבעלים שפועל לכאורה לפי סעיף 18 מסתבר שלא הקפיד לגמרי על הכללים, במצב כזה הכיבוש של הבעלים במטרה להחזיר לעצמו את ההחזקה הוא כיבוש בלתי חוקי ולכן המחזיק שלא כדין יוכל לפנות לבית המשפט כנגד הבעלים של הנכס והוא אכן יזכה לצו כנגד הבעלים. כלומר, בית המשפט יצווה על הבעלים להתפנות מהנכס ולהחזיר את ההחזקה למחזיק שלא כדין. ההיגיון הוא, סעיף 19 הוא סעיף חינוכי, בא לחנך אנשים לשמור על הסדר הציבורי, גם אם אדם הוא בעלים של הנכס הוא חייב לפעול בהתאם לחוק, ואם הוא מבצע השתלטות או כיבוש לכאורה במסגרת סמכותו לפי סעיף 18 אבל מתברר שהוא חרג מתנאי הסעיף אז הפעלת הכוח נעשה שלא כדין, זה מצב חמור בשיטת המשפט, ולכן בסכסוך הזה בית המשפט יעדיף את המחזיק שלא כדין. הפסיקה הכניסה תנאי מסוים לתוך סעיף 19 שקצת מצמצם אותו, הפסיקה קבעה שהמחזיק שנושל חייב לפנות לבית המשפט במהירות אם הוא רוצה לקבל את הצו המבוקש, צריך לפנות כל עוד הכיבוש טרי. אם לעומת זאת חלף פרק זמן ארוך מדי אז המחזיק שנושל כבר לא יוכל להשתמש בסעיף. 
בפסק דין אליהו נ' גרודה, נפסק שהכול תלוי בנסיבות מהו זמן סביר לפנייה לבית משפט.
סעיף 19 בחלק השני שלו אומר, אולם אין בהוראה זו כדי לגרוע מסמכות בית המשפט לדון בזכויות שני הצדדים בעת ובעונה אחת. לפי סעיף 19 בחלק הראשון, ברגע כיבוש למעט אם הכיבוש הוא בדיוק לפי תנאי סעיף 18, ברגע שנעשה כיבוש בית המשפט יצווה על הכיבוש להתפנות ובכך יחזיר את המצב לקדמותו, יחזיר את ההחזקה למחזיק שנושל. בית המשפט לפי סעיף זה לא בודק את הזכויות המשפטיות של הצדדים, מי הזכאי האמיתי להחזקה, ברגע שנעשה כיבוש, בית המשפט יצווה על הכיבוש להסתלק. לפי הסעיף השני יש לבית המשפט סמכות במקרים המתאימים כן לבדוק את הסכסוך לגופו, לעומק, ולבדוק מיהו הזכאי האמיתי להחזיק ובסופו של דבר לצוות שאותו זכאי הוא זה שיקבל עכשיו את ההחזקה בנכס. בית המשפט ישתמש בחלק השני של הסעיף, במצבים בהם ברור מאוד שהמחזיק שנושל היה מחזיק שלא כדין לכאורה אין טעם לפעול קודם כל לפי החלק הראשון ולהחזיר לו את ההחזקה, משום שאחר כך בהליך נפרד הבעלים או הזכאי להחזיק יגיש לבית המשפט תביעה נפרדת לבירור הזכויות המשפטיות המלאות, בהנחה שאותו אדם הוא הזכאי להחזיק אז בסופו של הדיון הזה בית המשפט יצווה להחזיר לו את ההחזקה. נוצר כאן פינג פונג של החזקות כי לכאורה לפי סעיף 19 הראשון בית המשפט יחזיר את ההחזקה למחזיק שלא כדין אבל אחר כך בדיון המשפטי המלא יחזיר את ההחזקה למי שבאמת זכאי לה. במצבים כאלה כדי לחסוך את כפל הדיונים, את הפינג פונג, יכול בית המשפט לפעול לפי החלק השני של סעיף 19 ולדון פעם אחת, בבת אחת, באופן מקיף בכל הסכסוך המשפטי, לברר מיהו באמת הזכאי להחזקה ולתת צו אחד פעם אחת שיחזיק לו את החזקה. הקושי שמתעורר, באיזה מקרים יחליט בית המשפט לפעול לפי החלק השני ולערוך דיון משפטי מלא ובאיזה מקרים בית המשפט יפעל רק לפי החלק הראשון ויחליט נקודתית רק לעניין ההחזקה? 
פסק דין רוזנשטיין נ' סולומון, דובר בשני משקים חקלאיים שכנים, שניהם היו בחכירה ממנהל מקרקעי ישראל. באחד המשקים התחלף החוכר לאחר 20 שנים, החוכר החדש בדק את קו הגבול בין החלקות וגילה לטענתו ששטח גדול מהחלקה של השכן שלו שבמשך 20 שנה השכן מגדל שם יבולים חקלאיים בעצם שייך לו. אותו חוכר פלש בכוח לחלקה של השכן, הרס את כל הגידולים באלימות קשה והציב בשטח סלעים גדולים כדי למנוע מהשכן לחזור ולאבד את הקרקע. השכן הנפגע פנה לבית המשפט על סמך סעיף 19 הראשון, הוא אמר שנעשה כיבוש על השטח שלו, השתלטו לו על השטח ונישלו אותו. מתברר שהשכן האלים צדק בטענה שלו, ושטח המריבה שייך לחלקה של אותו שכן חדש. דעת הרוב השופט כהן פסק שלמרות האלימות הקשה יש ללכת לפי החלק השני של סעיף 19, צריך לפעול ביעילות, לחסוך כפל דיונים ולגמור את המחלוקת בין הצדדים, ומחליט כי ישאיר את ההחזקה אצל השכן החדש. לעומת זאת דעת המיעוט של השופט אילון, הוא לא מוכן להשלים עם האלימות הקשה, לדעתו האלמנט החינוכי גובר על היסוד של יעילות ולכן עקרונית הוא פוסק לטובת השכן הנפגע. ומחזיר לו את ההחזקה בשטח המריבה למרות שידע שאחר כך יהיה דיון לגבי מי זכאי בפועל להחזיק בנכס. 
חוק מקרקעי ציבור סילוק פולשים, כאשר מדובר במקרקעין של המדינה או של רשויות מקומיות כמו עירייה, ונעשתה שם פלישה, אז המדינה או הרשות יכולות לפעול על סמך סעיפים 16, 17, 18, 19 לפי מה שמתאים בנסיבות. אבל המחוקק החליט להעניק הגנה מיוחדת למדינה ולרשויות המקומיות ולהקל עליהן לסלק פולשים. זהו חוק מקרקעי ציבור סילוק פולשים. הסעיף המרכזי החוק הוא סעיף 4 א', תפס אדם מקרקעי ציבור שלא כדין, רשאי הממונה, תוך שישה חודשים מיום שהתברר לו שהתפיסה הייתה שלא כדין, ולא יאוחר מ-36 חודשים מיום התפיסה, להוציא צו הדורש מהתופס להסתלק מהנכס ולפנותו, ובלבד שמועד הפינוי לא יקדם מתום שלושים ימים מיום מסירת הצו. הסעיף כשמו של החוק, חל על מקרקעי ציבור, סעיף 1מגדיר מקרקעי ציבור כמקרקעין של המדינה או של רשות מקומית. סעיף 4 א' נותן כוח עצום למדינה או לרשות, ברגע שהן סבורות שנעשתה תפיסה שלא כדין, אזי בתוך פרק זמן דיי ארוך, רשאית המדינה או הרשות עצמה בלי צורך לפנות לבית משפט, להוציא בעצמה צו פינוי כנגד אותו מחזיק. הסמכות הזו נותנת למדינה ולרשויות כוח רב, למעשה המדינה או הרשות פועלות כאן גם כרשות שופטת שמחליטה על דעת עצמה אם נעשתה פלישה שלא כדין ומוציאה את הצו בעצמה, וגם כרשות מבצעת שאם הפולש לא יציית לצו אז לפי סעיף 5 בחוק, פקחים מיוחדים יגיעו לאתר ויפנו אותו. בפועל ברוב המקרים המדינה או רשות מקומית שרוצה לסלק פולש תעדיף לפעול לפי החוק המיוחד ולא לפי הסעיפים הרגילים של חוק המקרקעין. אבל הפסיקה והמלומדים לא כל כך אוהבים את הכוח החזק שניתן למדינה ולרשות, כי זה מניעה להגיע לבית המשפט. הפסיקה והמלומדים צמצמו את השימוש בחוק הזה במספר דרכים:
1. פסק דין מדינת ישראל נ' בן שמחון, נאמר שהמדינה רשאית לפעול עפ"י החוק הזה רק אם ברור לחלוטין שנעשתה תפיסה שלא כדין, אבל אם הנסיבות אינן ברורות אסור  למדינה להשתמש בחוק הזה והיא חייבת לפנות לבית המשפט לפי הסעיפים הרגילים של חוק המקרקעין. באותו פסק דין נקבע שככלל המדינה צריכה להשתמש בחוק הזה רק במקרים חריגים ורק כמוצא אחרון, במקרים בהם היא לא יכולה לעשות דין עצמי לפי סעיף 18 לחוק המקרקעין, או שהפנייה לבית המשפט לפי חוק המקרקעין תהייה בלתי יעילה ובלתי מתאימה לנסיבות המקרה. 
2. המלומדים, וייסמן ומיגל דויטש, הם סבורים שראוי להשתמש בחוק המיוחד רק במקרים בהם המדינה או הרשות הן המחזיקות הישירות בנכס, ולכן הן אלה שבאמת נפגעות מהפלישה. לעומת זאת, במצבים השכיחים יותר שבהם המדינה או הרשות הם רק מחזיקות עקיפות, כי הן רק מחכירות את הקרקע לאחרים, אז לדעת המלומדים לא ראוי לעשות שימוש בחוק המיוחד.
לקרוא פסק דין של הגנה על החזקה
‏27/12/2011

הפרק הגנה על החזקה התמקד בחוק המקרקעין שמסתפקים הגנה על ההחזקה. למדינה ולרשויות המקומיות יש מכשיר נוסף כדי להגן על ההחזקה והוא חוק מקרקעי ציבור, סילוק פולשים. סעיף 1 מגדיר מקרקעי ציבור. סעיף 4 א' הסעיף המרכזי בחוק, הוא מאפשר למדינה ולרשויות במקום לפנות לבית משפט ולנהל הליך משפטי ארוך נגד הפולש, במקום זה הרשויות והמדינה יכולות בעצמן להוציא צו פינוי לפולש. 
סעיף נוסף חשוב הוא סעיף 4 א' רבתי, הסעיף הזה בא להתמודד עם בעיה שכיחה שקיימת במקרקעי ציבור, המדינה או הרשויות מחכירות או משכירות נכסים לציבור, כשנגמרת תקופת החכירה או השכירות הן לא מחדשות את החוזה אבל מאידך במקביל לא נוקטות בשום מעשה אקטיבי כדי לפנות את השוכר או החוכר מהנכס. 
פסק דין אליהו נ' גרודה, השופטים השונים התחבטו בשאלה מה מעמדו של השוכר במצב כזה, האם הוא יחשוב בר רשות מכללא או משיג גבול. כדי לפתור את הדילמה הזו, סעיף 4 א' רבתי לחוק וקובע ששוכר שהמשיך להחזיק בנכס לאחר סיום חוזה השכירות או החכירה יחשב מחזיק שלא כדין, זה לטובת הרשויות, אבל זאת בתנאי שהתקיימו שני תנאים מצטברים:
1. משך תקופת החוזה היה עד 7 שנים, הסעיף הזה חל על שכירויות או חכירה קצרות יחסית.
2. המדינה או הרשות שלחו לשוכר הודעה על כך שהסתיימה תקופת השכירות ודרשו ממנו להתפנות. 
אם אכן התקיימו שני התנאים האלה, השוכר שממשיך להחזיק בנכס נחשב מחזיק שלא כדין ויחולו לגביו הוראות סעיף 4 (א'), ניתן להוציא נגדו צו פינוי מבלי לפנות לבית משפט. סעיף 4 א' רבתי קובע תקופת פינוי ארוכה יותר לשוכר במצב בו חל הסעיף מאשר במצב הרגיל של סעיף 4 (א').
סעיף 5 לחוק קובע שאם המחזיק שלא כדין לא מציית לצו הפינוי שהוציאו לו, אז המדינה או הרשות יכולות לשלוח פקחים לנכס כדי לפנות את הפולש באמצעות הפעלת כוח במידה סבירה, ובמידת הצורך הפקחים יכולים גם להיעזר במשטרה. 
פסק דין אבו מדיגם נ' מנהל מקרקעי ישראל, הבדואים בנגב שגרים בכפרים לא מוכרים ע"י המדינה, פלשו לשטחים רבים מסביב לכפרים שלהם ונטעו שם גידולים חקלאיים. המדינה באמצעות מטוסים ריססה חומר הדברה מעל כל האזורים החקלאיים כדי שהגידולים החקלאיים ימותו ולכדי למנוע מהבדואים להשתלט עם אזורים נוספים. המדינה נאלצה ללכת בדרך הזו כי כשהיא שלחה פקחים לשטח, הבדואים התנגדו באלימות והבריחו את הפקחים. השאלה שהתעוררה הייתה האם המעשה הזה חוקי, האם למדינה יש סמכות משפטית לפעול כך. כל השופטים שישבו לדין פסקו שאסור היה למדינה לעשות זאת, אבל לגבי ההנמקה מדוע המעשה פסול, השופטים נחלקו בנימוקים שלהם. המסגרת המשפטית במקרה הזה היא 3 מקורות משפטיים:
1. סעיף 18 ב' לחוק המקרקעין.
2. חוק מקרקעי ציבור, סילוק פולשים.
3. סעיף 21 לחוק המקרקעין.
המדינה התבססה על שלושת המקורות האלה כדי להוכיח שהייתה לה סמכות משפטית לנהוג כפי שנהגה. אבל כל השופטים הסכימו שאסור היה למדינה לעשות את מה שעשתה.
השופט ג'ובראן בדעת יחיד פסק שהסעיפים הללו שאמנם מאפשרים למדינה לפעול באופן עצמי, לא מאפשרים לה לנקוט בצורה כל כך חריגה ומסוכנת, חומרי הדברה הם חומרים רעילים וכשמפזרים אותם מהאוויר הם לא רק משמידים את היבול החקלאי אלא גם יכולה לפגוע גם באוכלוסייה עצמה. לכן ג'ובראן אומר שהסעיפים הללו לא מאפשרים לנקוט במעשה כה חריג. מנגד דעת הרוב, השופטות ארבל ונאור, לדעתן שלושת המקורות המשפטיים הללו כן מאפשרים למדינה לנקוט גם בשיטה הזו של ריסוס מהאוויר, בפרט לאחר שהוכח ששיטות אחרות כמו לשלוח פקחים לשטח, לא הועילו. למרות זאת, השופטות חושבות שהמעשה הזה פסול בגלל חוק יסוד כבוד האדם וחירותו. ריסוס כזה מהאוויר שפוגע בבריאות של התושבים יוצר סיכון בריאותי, בנוסף גורם לתחושות השפלה וזלזול בקרב האוכלוסייה הבדואית, כשהריסוס נעשה ללא אזהרה וללא תיאום מראש, ההתנהגות הזו פוגעת בכבוד האדם. לכן יש לבדוק אם הפעולה הזו עומד בתנאים של פסקת ההגבלה. השופטות מנתחות את הנושא לעומק, המסקנה בסופו של דבר זה שלא מתקיימים תנאי פסקת ההגבלה ולכן מדובר בפגיעה פסולה בכבוד האדם. בסיום פסק הדין הוחלט פה אחד שאסור למדינה להמשיך ולפעול בדרך הזו. 
שיתוף בנכסים
בפרק הזה עוסקים בנכסים שיש להם כמה בעלים במשותף. לדוגמא, דירת מגורים ששייכת לשני בני זוג, שניהם שותפים בדירה. או לדוגמא במטלטלין, שני שותפים עסקיים שיש להם מכונית משותפת. למעשה נכסים משותפים מאוד נפוצים. השיתוף נולד בדרכים שונות, לדוגמא, כשאדם נפטר הנכסים שלו עוברים ליורשים, כל עוד הוא היה בחיים, הוא היה בעלים אחד בלבד של הנכס, אבל ברגע שהוא נפטר, היורשים שלו הופכים להיות בעלים משותפים של הנכס. בדוגמא הזו השיתוף נולד עקב ירושה. דוגמא נוספת זה בעסקה מרצון, כמה משקיעים קונים ביחד מגרש, המגרש הוא כעת בבעלות משותפת שלהם. דוגמא נוספת, הרבה פעמים שיתוף בנכסים זה שיתוף בן בני זוג, כאן יחולו גם דיני הקניין וגם דיני המשפחה. שיתוף יכול להיווצר בעוד הרבה מאוד סיטואציות נוספות. 
הכללים הבסיסיים שהם המפתח להבנת הפרק:
1. כאשר קיים שיתוף בנכס, לכל שותף יש חלק בלתי מסוים בנכס, לכל שותף יש חלק תיאורטי בנכס, הכלל הזה מופיע בסעיף 27 לחוק המקרקעין, ובמקביל בסעיף 9 א' לחוק המטלטלין. כשיש מספר שותפים בנכס אז כל חלקיק וחלקיק של הנכס משותף לכל השותפים. כפי שנקבע בפסיקה, אין לומר שזה שלי וזה שלך. לדוגמא, מגרש שמצוי בבעלות שני שותפים. מבחינה משפטית כל גרגר וגרגר במגרש שייך לשני השותפים. השותפים לא יכולים לומר שחצי מגרש בבעלות שותף אחד וחצי מגרש בבעלות שותף שני, אפילו אם השותפים בינם לבין עצמם מסכימים על זה, לקביעה כזו אין תוקף, היא נוגדת את הוראות החוק, את דיני השיתוף. אי אפשר להצביע על חלק מסוים ולהגיד שהוא שלי, כשבאים לנכס עצמו אי אפשר לחלק את הבעלות בין השותפים. לדוגמא, דירה ששייכת לבני זוג, אז כל חלקיק וחלקיק בדירה בבעלות שני בני הזוג, אי אפשר לומר שחדר אחד בבעלות האישה לבד וחדר אחר בבעלות הגבר, גם אם מוכנים לחלוקה הזו, זה לא תופס משפטית. דוגמא נוספת היא מכונית לשני שותפים, לא יעלה על הדעת שהחלק הקדמי יהיה שייך לאחד והחלק האחורי לאחר, כל המכונית מצוי בשותפות שני הבעלים. 
2. חזקה שהחלקים המתמטיים של השותפים שווים, אלא אם נקבע אחרת, ניתן להתנות. בסיס הוא סעיף 28 לחוק המקרקעין, וסעיף 9 ב' לחוק המטלטלין. כל עוד לא הוכח אחרת, חזקה שהחלקים של השותפים שווים. אם יש שלושה שותפים בנכס, אז חזקה שלכל אחד יש שליש מהבעלות, אבל אי אפשר להגיע מה בבעלותי ומה בבעלות השותף הנוסף. השיתוף במקרקעין נרשם בטאבו, ושם ירשם בדיוק איזה חלק מתמטי יש לכל שותף.
את הוראות חוק המקרקעין בנודע לשיתוף ניתן לסדר בצורה היררכית:
1.  השכבה הנמוכה ביותר אלה הם סעיפי חוק דיספוזיטיביים, כל מיני סעיפים בחוק המקרקעין, סעיפים 31-33, 35, 36, מדובר בסעיפים שהם דיספוזיטיביים, הסעיפים האלה יחולו כל עוד השותפים לא קבעו הסדר אחר. הסעיפים האלה עוסקים בבעיות מאוד שכיחות ואם השותפים לא קבעו הסדר אחר, הפתרון יהיה כפי שקבוע באותם סעיפים. סעיף 34 א' הוא דיספוזיטיבי למחצה, ניתן כן להתנות עליו אבל בדרך מאוד מסוימת. 
2. השכבה השנייה, החלטת השותפים. במקרים רבים השותפים מקבלים בינם לבין עצמם החלטה מחייבת. ההחלטה הזו יכולה להתקבל ברוב קולות אבל ישנם מספר מקרים שבהם ההחלטה צריכה להתקבל פה אחד. הסעיף הרלוונטי זה סעיף 30.
3. הסכם שיתוף, הסעיף הרלוונטי הוא סעיף 29, הסכם שיתוף הוא הסכם שנעשה ע"י כל השותפים ומחייב את כולם. חלים עליו כללים מאוד מיוחדים והוא ניתן גם לרישום בטאבו. 
4. הרמה הגבוהה ביותר זה סעיפי חוק קוגנטיים, שלא ניתן להתנות אליהם, סעיף 34 ב'.
המשמעות של הפירמידה, היא ששכבה נמוכה לא יכולה לסתור שכבה גבוהה יותר. לדוגמא, אם השותפים קבעו משהו בהסכם שיתוף אז לא ניתן בהחלטה של השותפים לקבוע הסדר נוגד. אם נקבע משהו בהסכם שיתוף או בהחלטה של השותפים אז ההסדרים הללו גוברים על סעיפי החוק הדיספוזיטיביים. שום הסכם ושום החלטה לא יכולים לנגוד את הסעיף הקוגנטי. 
רמה 1:
סעיף 31 עוסק במצב שגורם המון סכסוכים, שותף אחד רוצה להשתמש בנכס המשותף ושותפים אחרים מתנגדים לכך. למעשה יכולים להיות כאן שני פתרונות:
1. הפתרון הנגטיבי, פתרון שלילי, אם יש התנגדות של שותף כלשהו אז השותף המעוניין לא יוכל להשתמש בנכס. 
2. הפתרון הפוזיטיבי, פתרון חיובי, יש לאפשר לשותף להשתמש בנכס אפילו אם שותפים אחרים מתנגדים אבל השימוש הזה יתאפשר בתנאים מסוימים. סעיף 31 אימץ את הגישה הזו, הפוזיטיבית, הרעיון הוא שנכסים יהיו בשימוש. לפי סעיף 31 רשאי כל שותף, בלי הסכמת שאר השותפים, להשתמש במקרקעין המשותפים, שימוש סביר, ובלבד שלא ימנע שימוש כזה מהשותפים האחרים. כלומר, סעיף 31 דורש שני תנאים מצטברים במקרה שבו שותף רוצה להשתמש בנכס המשותף, התנאי הראשון הוא שהשימוש יהיה סביר, אי אפשר לעשות מה שאתה רוצה, והתנאי השני הוא שהשותף המשתמש לא ימנע שימוש כזה מהשותפים האחרים. בנוסף לפי סעיף 31 (ב'), שותף שרוצה להשתמש בנכס צריך להודיע על כך לשותפים האחרים בהקדם האפשרי. 
פסק דין וילנר נ' גולני, דירת מגורים הייתה שייכת לאדם מסוים. לאחר מותו, ביתו מהנישואים הראשונים קיבלה שלוש שמיניות מהבעלות בדירה ולעומת זאת, ביתו מהנישואים השניים קיבלה חמש שמיניות מהבעלות בדירה. הבת מהנישואים השניים התגוררה בדירה במועד הפטירה. האחיות מסוכסכות ביניהן, ולכן הבת מהנישואים הראשונים דורשת מהבת השנייה להתפנות מהדירה. הנכס הוא נכס משותף, שותפה אחת רוצה להשתמש ושותפה אחרת מתנגדת לשימוש. צריך לבדוק האם מתקיימים התנאים המצטברים של סעיף 31. יש דעות שונות של השופטים. בתנאי הראשון נשאלת השאלה האם מדובר כאן בשימוש סביר. השופטת בן פורת קובעת, כדי להחליט אם מדובר בשימוש סביר צריך לבדוק את כל נסיבות המקרה, למשל את טיב הנכס, אופי המקום, אופי השימוש וכדומה. במקרה הנדון מדובר בדירת מגורים אז השימוש הסביר בדירה זה מגורים, וזה מה שרוצה האחות לעשות, היא רוצה לגור שם. לפיכך לדעת השופטת מתקיים התנאי הראשון. לעומתה השופטת נתניהו מפרשת את המונח שימוש סביר בצורה אחרת, היא אומרת שכדי להחליט אם מדובר בשימוש סביר צריך לבדוק אם שימוש משותף בו זמנית ע"י כל השותפים ביחד יהיה סביר. במקרה הנדון האפשרות ששתי האחריות יגורו ביחד הוא שימוש בלתי סביר משום שהן אחיות עוינות. ולכן לדעת נתניהו לא מתקיים כאן התנאי של שימוש סביר. המבחן של נתניהו הוא מבחן מוזר ותיאורטי, במקרה הנדון, האחות המתנגדת בכלל לא רצתה לגור בדירה, אז השאלה הזו האם שימוש ע"י כל השותפים יחד יהיה סביר, זו שאלה תיאורטית ולא התעורר במקרה הזה. בנוסף צריך שהתנאי להוכיח את התנאי השני, שהשותף המשתמש לא ימנע שימוש כזה מהשותפים האחרים. לפי השופטת בן פורת, די בכך שהשותף המשתמש לא ימנע מהשותפים האחרים להשתמש גם הם במקביל. לפי הפרשנות הזו מתקיים התנאי השני כי האחות שרוצה לגור, למרות העוינות, לא מתנגדת שהאחות הראשונה תגור גם. לעומת זאת, לפי השופטת נתניהו, לשותף המשתמש אסור למנוע מהאחרים להשתמש גם, ויש לבדוק אם אכן שימוש משותף בו זמנית אכן ניתן לביצוע. לדעתו שימוש כזה משותף לא ניתן לביצוע ולכן לא מתקיים התנאי השני. לפי השופטת בן פורת מתקיימים שני התנאים המצטברים ולכן הבת של הנישואים השניים רשאית לגור שם. לפי נתניהו לא מתקיימים שני התנאים המצטברים, אבל בעקבות פגם שנפל בסדרי הדין היא חושבת שהבת של הנישואים השניים רשאית להישאר לגור בדירה. השופט השלישי הכריע את כל הסכסוך בדרך אחרת. והתוצאה הסופית של פסק הדין הוא שהאחות מהנישואים השניים נשארת לגור בדירה. 
כאשר שותף רוצה לתת לצד שלישי להשתמש בנכס המשותפים כשהשותפים האחרים מתנגדים.
פסק דין ביאלר נ' ביאלר, האימא רוצה שהבן הבגיר שלהם יגור איתם גם, האבא מתנגד כי הוא מסוכסך עם הבן. בית המשפט פסק ששותף לא יכול לתת לצד שלישי להשתמש בנכס המשותף כאשר שותף אחד מתנגד. וזאת משתי סיבות, לפי סעיף 31, השימוש שמותר לשותף לעשות בנכס זה שימוש אישי, שימוש במקרה הנדון ע"י הבן ימנע שימוש מקביל ע"י האבא עצמו כי הבן והאב מסוכסכים, ולכן לא מתקיימים התנאים של סעיף 31. 
פסק דין אשורי נ' לוי, בית המשפט פסק שלא ניתן להשכיר את הנכס המשותף בהתבסס על סעיף 31. בית המשפט אימץ את הלכת ביאלר נ' ביאלר וקבע שאם אסור לתת לצד שלישי להשתמש בנכס כששותף אחר מתנגד אז ודאי שאסור להשכיר את הנכס ששותף אחר מתנגד. בית המשפט הוסיף נימוק נוסף, כאשר משכירים נכס, בעצם נותנים לשוכר החזקה בלעדית בנכס, אבל כשמדובר בשיתוף, לאף שותף אין החזקה בלעדית בנכס. אז אם לשותף אין החזקה בלעדית בנכס הוא לא יכול להקנות לשוכר דבר שאין לו עצמו.
סעיף 31 מאפשר לשותף להשתמש בעצמו אם מתקיימים תנאי הסעיף, אבל לא ניתן לתת לצד שלישי רשות שימוש והשכרה. 
סעיפים 31 א' 2 ו-31 א' 3, מאפשרים לנקוט על דעת עצמו בפעולות דחופות שנדרשות כדי להגן על הנכס המשותף. 
סעיף 32, חלוקת ההוצאות בנוגע לנכס המשותף. הסעיף קובע שהשותפים מתחלקים בהוצאות לפי החלקים המתמטיים שיש להם בנכס. כלומר, שותף שיש לו חלק גדול יותר בשיתוף, משתתף גם בחלק גדול יותר בהוצאות. הסעיף לא מדבר על הוצאות נלוות, הסעיף מתייחס להוצאות הדרושות להחזקתו התקינה של הנכס ולניהולו. 
סעיף 33 עוסק בתשלום בעד שימוש, שותף שהשתמש במקרקעין המשותפים חייב ליתר השותפים לפי חלקיהם המתמטיים השיתוף, שכר ראוי בעד השימוש. אם שותף אחד משתמש בנכס, הוא משתמש בכל חלק ששייך גם לאחרים, אפילו אם הוא משתמש רק בחלק המנכס, הוא משתמש בחלק של האחרים גם, ולכן מעקרונות של דני עשיית עושר, אותו שותף צריך לשלם שכר ראוי לשותפים האחרים. 
פסק דין זידאני נ' אבו אחמד, דובר במספר שותפים במגרש. זידאני השתלט באופן בלעדי על החלקה, הוא השתמש בו לצרכיו הפרטיים. הוא מנע מהשותפים האחרים להשתמש בנכס במקביל. השותפים האחרים לא הסכימו למצב הזה והגישו נגדו תביעה. בין השאר השותפים תבעו מזידאני תשלום עבור השימוש בנכס. בית המשפט פסק שבעבר ההלכה הייתה שסעיף 33 חל רק אם השותף המשתמש משתמש בנכס באופן בלעדי ומונע מהאחרים להשתמש במקביל. כלומר, לפי הגישה הזו סעיף 33 חל רק אם נעשה שימוש פסול בניגוד לסעיף 31. זה משקף את האופי העונשי של התשלום. אבל בית המשפט אומר שכנראה יש לשנות את הגישה הזו ולהרחיב את השימוש בסעיף 33 לכל מקרה שבו שותף משתמש בנכס המשותף גם אם השימוש נעשה כדין לפי סעיף 31, זאת משום שסעיף 33 משקף את הרציונל של דיני עשיית עושר. במקרה הנדון לפי שתי הגישות, זידאני צריך לשלם וזו הייתה התוצאה של פסק הדין. 
סעיף 35, הכותרת שלו היא הזכות לפירות הנכס, הסעיף קובע שכל שותף זכאי לחלק מפירות המקרקעין המשותפים, לפי חלקו המתמטי במקרקעין. הפירות של הנכס הם ההכנסות הנובעות ישירות מהנכס. לדוגמא, אם שותפים משכירים את הנכס המשותף, דמי השכירות הם הפירות מהנכס, והם מתחלקים לפי הפירות המתמטיים. במקרים רבים, שותף משתמש בנכס המשותף, מקים עליו עסק פרטי שלו, במצב כזה השותף המשתמש ישלם לשאר השותפים שכר ראוי לפי סעיף 33, אבל הרווחים של העסק הם רווחים פרטיים שלו, הם לא הפירות של הנכס, כי הם לא צומחים ישירות מהנכס עצמו אלא הם צמחו מהעסק הפרטי, מהפעילות הפרטית שעשה אותו שותף. מצד אחד יש מצב של פירות שהשותפים מתחלקים, מצב שני הוא מצב של פעילות פרטית של שותף הניבה לו רווחיים אישים, הוא ישלם לשותפים תשלום בעד השימוש, ההשכרה אבל הפירות הם שלו.
פסק דין יוצר נ' יוצר, באותו מקרה דובר בבני זוג שהיה להם משק חקלאי משותף, בשלב כלשהו הם פתחו בהליכי גירושין. הבעל עזב את הבית ואת המשק ועבר לגור בעיר הסמוכה, אבל הוא המשיך להגיע יום יום למשק החקלאי ולעבד אותו. האישה נשארה לגור בבית אבל הפסיקה לעבוד במשק. המשק היה מאוד רווחי ובני הזוג רבים על הכסף, הרווחים מהמשק. האישה טוענת שהרווחים מהמשק הם הפירות של הנכס לכן חל סעיף 35 ולכן היא זכאית לחצי מהכסף. הבעל לעומת זאת טוען שבגלל שרק הוא מעבד את המשק, האישה כבר לא פעילה יותר, למעשה מדובר בעסק פרטי שלו, כל הרווחים הם שלו, הוא מוכן לשלם לאישה זה רק שכר עבור השימוש לפי סעיף 33. בית המשפט אומר שהאישה יכולה לקבל כסף או לפי סעיף 33 או לפי סעיף 35 אבל לא לפי שניהם. בית המשפט פסק שבמקרה הנדון חל סעיף 35 ולא סעיף 33 מכיוון שלדעת בית המשפט סעיף 33 יחול רק כאשר שותף משתמש בנכס המשותף שימוש פרטי שלא לצורך הפקת רווחים, במצב כזה השותף המשתמש ישלם עבור השימוש. במקרה הנדון הבעל משתמש בנכס כן כדי להפיק רווחים ולכן לא חל סעיף 33. ההנמקה הזו של בית המשפט מאוד  מוזרה ואין לה שום בסיס בלשונו של סעיף 33, זאת פרשנות של בית המשפט וספק אם היא נכונה. המלומדים השונים, דויטש וויסמן חולקים על הפרשנות הזו. בית המשפט פרש את המונח פירות בסעיף 35 בתור הרווחים נטו לאחר תשלום כל ההוצאות, לכן אם לוקחים את כל ההכנסות מהמשק החקלאי צריך לנכות את כל ההוצאות ורק ממה שנשאר נטו האישה תקבל חצי. בית המשפט פסק בהקשר הזה שמכיוון שהבעל הוא לבדו זה שעבד במשק, לכן לבעל מגיע שכר עבודה, אז לוקחים את כל הרווחים של המשק, מפחיתים מזה את שכר העבודה של הבעל, מפחיתים את שאר ההוצאות ורק ממה שנשאר נטו בסוף, האישה תקבל חצי. הפתרון שנקבע בסוף הוא פתרון ביניים. פסק הדין מראה את תווך המשחק בין סעיפים 33 ל-35. 
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סעיפים דיספוזיטיביים:
סעיף 34, עוסק בשאלה האם מותר לשותף לעשות עסקאות בחלקו המתמטי בשיתוף? הסעיף קובע, כל שותף רשאי להעביר את חלקו במקרקעין המשותפים או לעשות בחלקו עסקה אחרת, בלי הסכמת יתר השותפים. הסעיף מאפשר לכל שותף לעשות עסקאות בחלק המתמטי, בחלק התיאורטי שיש לו בשיתוף. הסעיף לא מאפשר לשותף לעשות עסקאות בנכס המשותף עצמו. החלק המתמטי שיש לכל שותף בשיתוף זה חלק פרטי שלו ולכן זכותו לעשות עסקאות בנכס הפרטי הזה שלו, והוא לא צריך לשם כך הסכמה של שאר השותפים. 
עסקה ראשונה אפשר לעשות היא עסקת מכר – שותף מוכר את החלק המתמטי הזה שיש לו בשיתוף. לדוגמא לא' יש שליש ולב' שני שליש, שותף א' רוצה למכור את חלקו, המכירה הזו לא באה לידי ביטוי מוחשי בנכס עצמו, השותף לא מוכר שליש מסוים מהנכס, השותף מוכר את החלק התיאורטי, את החלק שלו בשיתוף, והקונה בעצם נכנס לשיתוף במקום של השותף המוכר. 
עסקה נוספת שאפשר לעשות – לשעבד, למשכן במשכנתא את החלק המתמטי שלו בשיתוף, זה חלק פרטי שלו והוא יכול בחלק המתמטי לעשות כל עסקה, ויכול לשעבד את החלק המתמטי לבנק או לנושה. אם השותף המשעבד לא יפרע את החוב שלו אז הנושה (מי שלטובתו המשכנתא – בנק) יוכל לממש את השעבוד ולמכור את הנכס המשועבד בהוצאה לפועל. מה שיימכר בהוצאה לפעול זה לא חלק מסוים מהנכס, אלא את החלק המתמטי שהיה לשותף בשיתוף. מי שיקנה בהוצאה לפועל את החלק הזה, נכנס בעצם כשותף במקום השותף המקורי. 
עסקה נוספת שאפשר לעשות – זכות קדימה, שותף יכול לתת לאדם אחר זכות קדימה בנוגע לחלק המתמטי שלו בשיתוף. אם בעתיד השותף ירצה למכור החלק המתמטי, הוא יצטרך להציע אותו קודם כל לבעל זכות הקדימה. זה נובע מסעיף 34 וגם לפי סעיף 99 בחוק המקרקעין, זה הסעיף שעוסק בזכויות קדימה. 
כאשר שותף נפטר, הדין הספציפי שחל על הרכוש שלו זה חוק הירושה, לפי חוק הירושה הנכסים של הנפטר מתחלקים בין היורשים של, ולכן גם החלק המתמטי שיש לשותף בשיתוף, עובר ליורשים שלו ומתחלק ביניהם. 
סעיף 34 הוא דיספוזיטיבי למחצה, מכיוון שהחוק עצמו קובע איך ובאיזה תנאים ניתן להתנות עליו. 
סעיף 34 ב' קובע שניתן להתנות על זכותו של שותף לעשות עסקאות בחלקו המתמטי, אבל ניתן לעשות זאת רק בהסכם שיתוף ובכל מקרה ההגבלה תקפה למקסימום 5 שנים. מצד אחד המחוקק רצה לאפשר גמישות לכל שותף לנהוג בחופשיות לגבי החלק המתמטי, החלק הפרטי שלו. מצד שני, הרבה פעמים יש לשותפים אינטרס, שכולם יישארו יחד בשיתוף, ולא יכניסו צדדים זרים במקומם. במצבים כאלה, החוק מאפשר לשותפים לקבוע שלאף שותף אסור למכור את חלקו או לעשות עסקאות בחלקו, אבל כדי לעשות זאת צריכים לקיים 2 תנאים מצטברים:
1. הגבלה כזו אפשר לעשות רק בהסכם שיתוף.
2. ההגבלה תקפה למקסימום 5 שנים, אחרי 5 שנים אם השותפים רוצים להאריך את ההגבלה הזו, הם יכולים לערוף הסכם שיתוף חדש ולקבוע בו שוב הגבלה כזו למקסימום של 5 שנים. 
החלטת השותפים:
סעיף 30 לחוק המקרקעין, בעלי רוב החלקים במקרקעין המשותפים רשאים לקבוע כל דבר הנוגע לניהול הרגיל של המקרקעין ולשימוש הרגיל בהם... דבר החורג מניהול או שימוש רגילים טעון הסכמה של כל השותפים. סעיף 30 אומר לנו שהשותפים יכולים לקבל כל מיני החלטות בנוגע לנכס המשותף, ההחלטה יכולה להיות החלטה שהתקבלה פה אחד, כל השותפים הסכימו, זה המצב הקל, אבל הסעיף אומר דבר נוסף, הוא אומר שהחלטה יכולה להיות גם החלטת רוב, כלומר, מה שהרוב החליט מחייב גם את המיעוט שהתנגד. לגבי החלטת רוב, הסעיף מדבר על רוב מתמטי ולא רוב השותפים. לדוגמא, א' – 35% ב' – 35% ג' – 10% ד' – 10% ה' – 10%, שלושת השותפים, ג' ד' ה' החליטו משהו לגבי השיתוף, זוהי לא החלטת רוב, סעיף לא מתייחס למספר השותפים אלא לחלקים המתמטיים בשיתוף, ולכן ההחלטה הזו לא חשבת החלטת רוב והיא חסרת תוקף. לעומת זאת אם א' וב' יקבלו החלטה בנוגע לנכס המשותף למרות שהם רק שנים מתוך 5 שותפים, יש להם ביחד 70% בשיתוף וזהו רוב מתמטי. 
החוק והפסיקה מצד אחד מכירים בהחלטות רוב, מצד שני, החוק והפסיקה חוששים שהרוב עלול לנצל לרעה את כוחו, ולכן החוק והפסיקה קבעו מספר הגבלות, מספר תנאים מצטברים על מנת שלהחלטת רוב יהיה תוקף מחייב:
1. נקבע בסעיף 30 עצמו – החלטת הרוב יכולה להתייחס רק לשימוש וניהול רגילים בנכס המשותף. מה נחשב שימוש או ניהול רגיל? 
פסק דין זולבו נ' זיידה, דובר בשני אחרים שהפעילו נגריה, בשלב כלשהו, האח בעל המיעוט נפטר. הנגרייה עמדה ריקה מספר שנים. בשלב הזה, האח בעל רוב החלקים החליט להשכיר את המבנה בתור מחסן לשוכר מסוים. היורשים של בעל המיעוט שהם בעלי המיעוט מתנגדים. האם בעל הרוב יכול לבצע את ההשכרה למרות התנגדותם? המפתח בשאלה הוא האם השכרת הנכס הוא שימוש רגיל או ניהול רגיל של הנכס? בית המשפט פסק שכדי להחליט בשאלה, יש לבדוק את כל הנסיבות ובעיקר את סוג הנכס, השימוש שרוצים לעשות בו עכשיו, השימוש שנעשה בו בעבר, היעוד של הנכס וכל שאר הנסיבות. במקרה הנדון בית המשפט אומר שאילו היה מדובר בנגריה פעילה ועובדת אז עכשיו לפנות את כל המכונות ולהשכיר את המבנה לצד שלישי זה לא שימוש רגיל בנכס. במקרה הנדון מדובר על נכס שעמד ריק במשך שנים, לא נעשה בו שימוש כנגריה במהלך כל התקופה הזו ולכן כעת ההשכרה שלו כמחסן בהחלט נחשבת שימוש רגיל. המבחן הזה שקובע בית המשפט מזכיר את גישתה של השופטת בן פורת בפסק דין וילנר נ' גולני, שני אחריות שהיו עוינות, אחת רוצה לגור בדירה והשנייה מתנגדת לכך, נדון שם סעיף 31 לחוק שמדבר על שימוש סביר, אז המבחן הזה של שימוש רגיל בנכס, מאוד מזכיר את הנושא של שימוש סביר בסעיף 31. בית המשפט פסק שבעל הרוב יכול להשכיר את הנכס. השכרה לא תמיד נחשבת ניהול ושימוש רגיל, הכול תלוי בנסיבות.
האם בעלי הרוב יכולים להחליט על מכירת הנכס המשותף כשהמיעוט מתנגד? התשובה היא חד משמעית לא. מכירה של הנכס המשותף זה דבר מאוד חריג, מכירה של הנכס המשותף בעצם מחסלת את השיתוף, אז דבר כזה חייב להיעשות רק בהסכמה של כולם.
האם יכולים בעלי הרוב לשעבד נכס כשהמיעוט מתנגד? זו עסקה משפטית מאוד מורכבת, לכן בעלי הרוב לא יכולים לקבל החלטה כזו.
חלוקת החזקות – מבחינת הבעלות בנכס המשותף, כל גרגר וגרגר שייך לכולם. אין לומר זה שלי וזה שלך. אם יש לנו שני שותפים שווים לכל אחד יש חצי בשיתוף, בזכויות בנכס כלומר בכל גרגר וגרגר לכל אחד יש חצי. לכן אי אפשר לומר שחצי אחד שייך לשותף אחד וחצי אחר בבעלות השותף האחר. הבעלות היא ביחד לכולם. את הבעלות לא ניתן לחלק באופן מסוים, אבל ניתן לחלק את ההחזקה, השותפים יכולים לקבוע שחלק מסוים מהמגרש יהיה בהחזקה בלעדית של שותף אחד, ורק הוא יכול להשתמש בחלק הזה, ואילו החלק השני יהיה בהחזקה בלעדית של השותף האחר ורק הוא יכול להשתמש בו. הבעלות עדיין בכל גרגר וגרגר שייכת לכולם אבל ההחזקה היא החזקה נפרדת, וזה פתרון טוב שמונע המון סכסוכים. אם השותפים כולם מסכימים על חלוקת החזקות אז לא מתעוררת שום בעיה. השאלה היא האם הרוב יכול להחליט על חלוקת החזקות ולחייב את המיעוט המתנגד? הפסיקה אומרת שכן, כי חלוקת החזקות נחשבת שימוש או ניהול רגיל של המקרקעין. האסמכתא לכך זה פסק דין בוקובזה נ' הממונה על המרשם. 
* אם נעשתה חלוקת החזקות אז לכאורה כל שותף יכול לעשות בחלק שנמסר להחזקתו, מה שהוא רוצה. אבל זה לא נכון, ישנן עדיין פעולות שאסור לשותף לעשות אפילו במצב של חלקות החזקות. דוגמא לכך זה בנייה, גם אם נעשתה חלוקת החזקות, אסור לשותף לבנות על החלק שנמסר להחזקתו, לאל הסכמת כל שאר השותפים. בנייה נחשבת דבר חריג, בנייה היא פעולה בלתי הפיכה מבחינה משפטית ופיזית. בנייה בנכס, פירושה ניצול זכויות הבנייה שקיימות בנכס, זכויות הבנייה שייכות לכל השותפים ביחד. בנייה לא ניתן לעשות ללא הסכמת כל השותפים. 
* כאשר נעשתה חלוקת החזקות, השותף שמחזיק בשטח מסוים באופן בלעדי נחשב מחזיק ישיר באותו חלק כי הוא זה שנמצא ושולט ותופס, הוא המחזיק. בנוסף, השותפים האחרים ייחשבו מחזיקים עקיפים ביחס לאותו חלק כי השותף המחזיק הוא מחזיק בהסכמתם, ולכן זה אומר שלשותפים האחרים יכולות להיות זכויות לגבי אותו חלק לצורך הגנה על ההחזקה מפני פולש זר. 
* חלוקת ההחזקות אמורה להיעשות על פי החלקים המתמטיים של השותפים בשיתוף. אם לבעלי הרוב יש 60% והם מקבלים החלטה על חלוקת החזקות, הם לא יכולים לקחת להחזקתם הבלעדית 80%, החלטה כזו פועלת במיעוט, מקפחת את המיעוט וזה אסור. 
2. סעיף 30 ב', אסור שהחלטת הרוב תקפח את המיעוט. מילת המפתח כאן זה קיפוח, הכול תלוי בנסיבות. לא כל החלטה שהמיעוט מתנגד לה זה קיפוח, אלא קיפוח הכוונה להחלטה בלתי צודקת, שפוגעת בזכויות המיעוט שלא כדין. 
3. חשובה גם דרך קבלת ההחלטה, לא רק התוכן שלה אלא חשובה דרך קבלת ההחלטה.
השופטת בן פורת בפסק דין וילנר נ' גולני, אומרת שאם ההחלטה התקבלה שלא בדרך הראויה אז ההחלטה חסרת תוקף. מהי הדרך הראויה? השופט ברק בפסק דין זולבו נ' זיידה, קבע שהרוב חייב להתייעץ מראש עם המיעוט, לגלות לו את כל המידע הרלוונטי, לשתף אותו בקבלת ההחלטה, ואפילו לתת לו שהות, זמן לפנות לבית משפט בטענה של קיפוח המיעוט. הרוב לא יכול לבצע מחטף, אלא התהליך אמור להיות תהליך משותף שנותן משקל מסוים גם לדעת המיעוט. הקביעה הזו מבוססת על עקרון תום הלב, סעיף 14 לחוק המקרקעין, סעיף שאומר שאדם לא יכול לנצל לרעה את הזכות הקניינית. התנאי הזה חשוב במיוחד כאשר לשותף אחד יש את רוב החלקים המתמטיים, אז וודאי שהוא לא יכול על דעתו בלבד לקום בוקר אחד ולהנחית החלטה על המיעוט, הכול צריך להיות תהליך של התייעצות ושיתוף פעולה, וכן התנאי הזה מדבר על הדרך שבה התקבלה ההחלטה.
4. נובע מהמבנה ההיררכי של הפירמידה של הסדרי השיתוף, החלטת הרוב לא יכולה לסתור, לנגוד הסדר שיתוף קיים ולא יכולה להתנות על הסעיפים הקוגנטיים שבחוק.
· החלטת רוב והחלטת כל השותפים – החלטה של השותפים לא ניתן לרשום אותה בטאבו, לכן אין לה תוקף קנייני, היא לא יכולה לחייב צדדים שלישיים. היא מחייבת רק את השותפים שהיו שותפים בשיתוף במועד בו התקבלה ההחלטה. זה הסדר חוזי ולכן היא מחייבת רק את מי שהיו שותפים באותה עת. אבל הקביעה הזו עלולה ליצור בפועל קשיים מעשיים, כאשר שותף חדש שהצטרף לשיתוף במועד מאוחר יותר הוא לא כפוף להחלטה שהתקבלה עוד קודם, ולא חייב לציית לה. הדבר הזה יוצר הרבה פעמים בעיות. לדוגמא, בחלוקת החזקות, שותפים החליקו על חלוקת החזקות, אחר כך שותף מוכר את חלקו המתמטי בשיתוף, נכנס במקומו שותף חדש, הוא לא צריך לכבד את חלוקת ההחזקות. וכניסה של שותף חדש טורפת את הקלפים. כדי לנסות לפתור את הבעיה הזו, הציעו המלומדים, פרופסור דויטש ופרופסור וויסמן, שאם שותף חדש ידע על החלטה שהתקבלה עוד קודם לפני שהוא נכנס לשיתוף, אז מכוח הידיעה הזו הוא כפוף לאותה החלטה. 
הסכמי שיתוף:
סעיף 29 בחוק המקרקעין. הסכם שיתוף הוא הסכם של כל השותפים. מדובר למעשה בחוזה ולכן חוץ מדיני הקניין יחולו עליו גם דיני החוזים. 
פסק דין בוקובזה נ' הממונה על המרשם, נאמר שהסכם שיתוף לא חייב להיות חוזה פורמאלי, אלא הוא יכול גם לנבוע מהחלפת מכתבים בין השותפים, כל עוד המכתבים עונים על הדרישות של הצעה וקיבול. הסכם השיתוף יכול לעסוק במגוון נושאים שקשורים לשיתוף, כגון השימוש בנכס המשותף והניהול שלו (בין אם רגילים או חריגים), הזכויות של השותפים בנוגע לנכס המשותף והחובות שלהם. שאלה לא ברורה היא האם הסכם השיתוף חייב להיערך בכתב? אנחנו יודעים שלפי דיני החוזים, כעיקרון, חוזה יכול להיות גם בעל פה, החריג לכך הוא סעיף 8 לחוק המקרקעין, דרישת הכתב, שמחייבת כאשר מדובר על התחייבות לעשות עסקה במקרקעין. לגבי הסכמי שיתוף, המלומדים חלוקים בשאלה האם ניתן לראות הסכם שיתוף כעסקה במקרקעין, לכן השאלה הזו נותרה פתוחה, אין לנו הלכה מחייבת בנושא. 
לפי סעיף 29 לחוק המקרקעין, הסכם שיתוף ניתן לרישום בטאבו ומרגע שההסכם נרשם הוא מקבל תוקף קנייני ותופס כלפי כל העולם כולל שותפים חדשים שיצטרפו לשיתוף מאוחר יותר. ברור שאם רוצים לרשום הסכם שיתוף בטאבו אז מבחינה מהותית חייבים לערוך אותו בכתב, מבחינה מעשית. מה דינו של הסכם שיתוף שלא נרשם? הסכם שיתוף שלא נרשם עדיין יש לו תוקף אבל זה רק כלפי מי שהיו שותפים בשיתוף בעת עריכת ההסכם והיו צדדים לאותו הסכם. אם ההסכם יישרם בטאבו הוא מקבל תוקף קנייני והוא מחייב את כל העולם, האסמכתא לזה זה פסק דין בוקובזה נ' הממונה על המרשם. לגבי הסכם שיתוף שלא נרשם קיים פסק דין מחוזי שנקרא אשורי נ' לוי, ושם נקבע ששותף חדש שמצטרף לשיתוף קיים, אם הוא ידע על הסכם שיתוף שלא נרשם הוא נתפס בידיעה שלו, והסכם השיתוף הזה יחייב אותו. פסק הדין הזה הולך בקו של המלומדים. 
ההבדל בין הסכם שיתוף, שמי שערך אותו זה כל השותפים לבין החלטת השותפים, שיכולה להיות גם היא החלטה פה אחד של כל השותפים. אם יש לנו מצב שכל השותפים מסכימים על משהו, מבחינה משפטית לא תמיד יהיה לנו ברור האם זה נחשב הסכם שיתוף או החלטת השותפים. יהיו מצבים בהם הבעיה הזו לא תתעורר, למשל אם יש לנו הסכם שיתוף רשום בטאבו אז ברור שזה הסכם שיתוף ולא החלטה. גם אם נערך חוזה פורמאלי בכתב והכותרת שלו היא הסכם שיתוף, לפי דיני החוזים אפשר להניח שכוונת הצדדים אכן הייתה להסכם שיתוף ולא להחלטה פה אחד. אבל במקרים אחרים למשל כשיש הסכמה בעל פה בין כל השותפים (ובהנחה שהסכם שיתוף יכול להיות בעל פה), אז לא לגמרי ברור איך נסווג את ההסכמה הזו מבחינה משפטית וצריך לנתח אותה לפי שתי האפשרויות. 
סעיפים קוגנטיים:
סעיף 34 ב' שכבר דובר ברמה הדיספוזיטיבית. 
כשדיברנו על שיתוף בנכסים דיברנו על בעלות משותפת. 
סעיף 45 לחוק המקרקעין קובע שההסדרים או ההוראות בנוגע לבעלות משותפת בנכס יחולו בשינויים המחויבים גם על זכויות קנייניות אחרות. לדוגמא, חכירה משותפת, רוב נכסי המדינה, קרקעות ודירות, הם בבעלות המדינה ומי שמשתמש בפעול בנכסים האלה זה הציבור והם חוכרים מהמדינה. כל הכללים שלמדנו פה יחולו באותה מדינה גם על מצבים של חכירה משותפת. אם המגרש בבעלות המדינה, שניהם חוכרים שמשותף, יש להם זכות חכירה משותפת. 
שיתוף במטלטלין
סעיף 9 לחוק המטלטלין מסדיר את הנושא של שיתוף במטלטלין. למשל מכונית שמשותפת לכמה אנשים, אונייה של שני בעלי עסקים או שני חברות. 
סעיף 9 לחוק המטלטלין מעתיק כמעט לגמרי את ההסדרים שנקבעו בחוק המקרקעין. גם במטלטלין ניתן לסדר את ההוראות השונות בצורה של פירמידה, בצורה היררכית.
הרמה הנמוכה ביותר היא הרמה הדיספוזיטיבית, חוק המטלטלין מעתיק את הסעיפים הדיספוזיטיביים, 31-33, 35 ו-36. לגבי סעיף 34, זכותו של שותף לעשות עסקאות בחלקו המתמטי, יש שינוי, גם במטלטלין מותר לשותף לעשות עסקאות בחלקו המתמטי ללא קבלת הסכמה של שאר השותפים, אבל שותף שעושה עסקה כזו חייב להודיע על כך לשאר השותפים. בנוסף, סעיף 34 ב' לחוק המקרקעין לא חל במטלטלין, לכן אפשר לאסור על שותף לעשות עסקאות בחלקו המתמטי, איסור כזה לא חייב להיות דווקא בהסכם שיתוף ולא מוגבל רק ל-5 שנים, הסיבה להבדל היא שבמטלטלין הרבה פעמים היחסים בין השותפים יותר קרובים ואינטימיים, זה נכסים שיותר משתמשים בהם ולכן לשותפים יש אינטרס ששניהם אישרו שותפים בנכס ושלא ייכנס שותף זר לשיתוף. 
הרמה של החלטת השותפים, כל מה שנאמר בחוק המקרקעין חל גם במטלטלין.
הרמה של הסכם שיתוף, סעיף 29 לחוק המקרקעין לא חל, גם במטלטלין אפשר לערוך הסכם שיתוף, אבל במטלטלין אין אפשרות לרשום את ההסכם הזה, אין מרשם קנייני כמו הטאבו, לכן דרישת הרישום הוחלפה בידיעה, אם צד שלישי שלא היה צד להסכם השיתוף, ידע על ההסכם או היה עליו לדעת על ההסכם, אז ההסכם תופס לגביו ומחייב אותו. בנוסף, שותף שמעביר לאחר את חלקו המתמטי בשיתוף, חייב להודיע לאותו אחר, שהולך להיכנס לשיתוף, על הסכם השיתוף. ההנחה היא ששותף חדש שיכנס לשיתוף ידע על הסכמי שיתוף שנעשו עוד קודם ויכבד אותם ויציית להם. 
הרמה הקוגנטית, במטלטלין סעיף 34 ב' לא קיים.
שיתוף במטלטלין כמעט זהה לחוק המקרקעין אבל יש הבדל לגבי סעיף 34 ב' ולגבי הסכם שיתוף.
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פירוק השיתוף
נקודת המוצא היא ששיתוף בנכסים הוא תמיד מקור לסכסוכים, לכן אם השותפים או אפילו אחד מהם לא רוצים להמשיך עם השיתוף ניתן לפרק את השיתוף.
המקרה הקל הוא כאשר כל השותפים מסכימים לפרק את השיתוף, והם יכולים לפרק את השיתוף אפילו מבלי לפנות לבית משפט. לעומת זאת המצב המסובך יותר זה כאשר חלק רוצים לפרק, חלק מתנגדים והשאלה היא מה עושים עכשיו? האם מפרקים או לא?
הכלל הבסיסי קבוע בסעיף 37 א' לחוק המקרקעין, כל שותף במקרקעין המשותפים זכאי לדרוש בכל עת את פירוק השיתוף. הסעיף מדבר על כל שותף, ולכן אפילו אם מדובר בשותף שיש לו חלק קטן ביותר בשיתוף, עדיין גם שותף כזה רשאי לדרוש את הפירוק. אבל סעיף 37 ב' קובע שניתן להתנות על הזכות הזו, לדרוש את הפירוק, בתנאי שההתנאה תהייה בהסכם שיתוף והתוקף שלה יהיה מקסימום 3 שנים. לפעמים שותפים רוצים להבטיח שהשיתוף ימשיך והתקיים פרק זמן מסוים ולא יפורק, לדוגמא, שותפים עסקיים קונים יחד מגרש להשקעה והם עכשיו שותפים במגרש, כל אחד מהם משקיע כסף ברכישה ורוצה להבטיח שהשיתוף בנכס יתקיים לפחות מספר שנים. לאור סעיף 37 ב' השותפים יכולים לקבוע בהסכם שיתוף שאף אחד מהם לא ידרוש את פירוק השיתוף במשך 3 שנים. לאחר 3 שנים אם הם רוצים ניתן לערוך הסכם שיתוף חדש ושוב לאסור על פירוק השיתוף ל-3 שנים נוספות וחוזר חלילה. אבל אם אוסרים על פירוק השיתוף לתקופה ארוכה יותר, לאיסור כזה יהיה תוקף רק למשך 3 שנים. 
לפי סעיף 37 א' כל שותף זכאי לדרוש את פירוק השיתוף, ואם השותפים האחרים מתנגדים השותף המעוניין בפירוק הצטרך לפנות לבית משפט כדי שיכריע בסכסוך, האם לפרק או לא. על פי הפסיקה ברגע שמוגשת לבית המשפט בקשה לפירוק השיתוף אין לבית המשפט שיקול דעת, הוא חייב לקבל את הבקשה ולהורות על פירוק השיתוף. הדבר הזה נקבע בפסק דין רובינשטיין נ' פיין, באמצעות פסק הדין הזה אנחנו מבינים את הרעיון של סעיף 37 א', השותף לא רק רשאי לדרוש אלא הוא גם יקבל את הפירוק. ברגע ששותף אחד, גם אם יש לו חלק קטן בשיתוף, מעוניין בפירוק התוצאה היא שהפירוק יבוצע.
בפסק דין רובינשטיין נ' פיין, דובר  בשתי שותפים, אחד דרש פירוק והשני התנגד, דובר במגרש שקנו להשקעה והאינטרסים הכלכליים של כל אחד מהם היו שונים. השותף שהתנגד לפירוק טען שהשותף מבקש את הפירוק לא באמת מעונין בפירוק, אלא הוא עושה את זה בחוסר תום לב כדי להתעמר בשותף שמתנגד לפירוק. בנוסף לפי הטענה השותף שמבקש  את הפירוק מפר את סעיף 14, אדם לא יכול לנצל את הזכות הקניינית שלו רק כדי להתעמר בזולת. בית המשפט פסק שכאשר מדובר בבקשה לפירוק שיתוף לבית המשפט אין שיקול דעת והוא לא יכול להתייחס לטענות בדבר חוסר תום לב או הפרה של סעיף 14. מדובר בפסק דין של בית המשפט העליון אבל הוא פסק דין ישן, לכן ברור שבפסיקה חדישה יותר המגמה קצת השתנתה וזה מכיוון שבפסיקה חדשה יותר ניתן למצוא התבטאויות בדרך כלל באמרות אגב לפיהן יש חשיבות לעקרון תום הלב ואם בקשת פירוק מוגשת בחוסר תום לב אז רשאי לכאורה בית המשפט שלא לקבל אותה. 
פסק דין רידלביץ נ' מודעי, נאמר שם, ככל הנראה כפוף עקרון העל המאפשר פירוק בכל עת, לדוקטרינת תום הלב ולסעיף 14. בית המשפט אומר ככל נראה ומשאיר את זה פתוח. 
פסק דין בעלי זכויות בחלקה 10 נ' וייסמן, כאן בית המשפט חוזר אחורה מאמץ את הלכת רובינשטיין נ' פיין, בית המשפט קובע, סעיף 14 ועקרון תום הלב לא יחולו בהליכי פירוק שיתוף, למעשה זו ההלכה אבל המלומדים לא אוהבים את פסק הדין הזה. למעשה, באותו מקרה נפסק לא הוכר חוסר תום לב מצד השותף, ייתכן שאילו המקרה היה אחר, אם היה מדובר בשותף שפועל בחוסר תום לב קיצוני, ייתכן שאז בית המשפט היה פוסק אחרת. 
אם אנחנו פורמליסטים ההלכה היא לפי פסק דין בעלי הזכויות בחלקה 10 נ' וייסמן ואם אנחנו לא כל כך פורמאליסטים אז הכול תלוי בנסיבות ואולי יהיה מקום לחוסר תום הלב.
אופן הפירוק:
אם הוחלט על פירוק שיתוף מתעוררת השאלה איך עושים את זה, איך מפרקים את השיתוף?
חוק המקרקעין מאפשר לנקוט במספר דרכים, אם יש הסכמה בין כל השותפים לגבי דרך הפירוק אז לא מתעוררת בעיה, אבל במקרים רבים כל שותף מעוניין בדרך אחרת של פירוק, ולכן השאלה היא באיזו דרך יפסוק בית המשפט? כאשר בית המשפט מחליט על דרך פירוק מסוימת, הדרך הזו מחייבת את כל השותפים, מי שביקש ומי שהתנגד, התוצאות בסופו של דבר יכולים לא להתאים לשותפים השונים. 
דרכים לפירוק השיתוף:
1. חלוקה בעין – סעיף 39 – לוקחים את הנכס המשותף ומחלקים אותו למספר חלקים לפי מספר השותפים, ובהתאם לחלקים המתמטיים שלהם בשיתוף. כעת כל אחד מהחלקים ירשם בטאבו כנכס נפרד ועצמאי בבעלות שותף אחד בלבד. לדוגמא, מגרש בבעלות שתי שותפים, לשותף א' שליש מתמטי בשיתוף, ולשותף ב' שני שליש מתמטיים בשיתוף. כל עוד השיתוף בתוקף, המגרש משותף לשניהם, בכל גרגר וגרגר לשותף א' יש שליש ושותף ב' שני שליש. כעת אם מבצעים חלוקה בעין, מחלקים את המגרש המשותף לשני מגרשים בהתאם לחלקים המתמטיים של השותפים, וכעת מתקבלים שני מגרשים נפרדים, כל אחד מהם נרשם בטאבו כמגרש נפרד, מגרש אחד בבעלות שותף א' והמגרש השני בבעלות שותף ב'. פרצלציה זה חלוקה, מחלקים ליחידות, וזה נעשה בכל מיני נסיבות ואחת מהן זה פירוק שיתוף. בפועל לא תמיד הדברים פשוטים, תנאי הכרחי לחלוקה בעין זה שרשויות התכנון והבנייה מסכימות לחלוקה הזו, בהקשר הזה בית המשפט הוא זה שכפוף לרשויות התכנון והבנייה ולא להפך. יכול להיות שבאזור של המגרש כל המגרשים אחידים בגודלם ורשות התכנון והבנייה לא מסכימות לפצל את המגרש הזה לשני מגרשים קטנים. אם רשויות התכנון והבנייה לא מסכימות לא ניתן לבצע חלוקה בעין ובית המשפט יצטרך לפרק את השיתוף בדרכים אחרות. 
דוגמא, שני שותפים במגרש, לא' 10% ולב' 90%, אם מבצעים חלוקה בעין המשמעות היא שא' יקבל רצועה מאוד קטנה מהמגרש, אפילו אם א' מסכים לזה מה שקובע זה האם הרשויות מסכימות וכאשר מדובר בחלקות מאוד קטנות הרשויות בדרך כלל מתנגדות. לפעמים רשויות התכנון והבנייה כן מסכימות לחלוקה בעין אבל לא לפי החלקים המתמטיים של השותפים, למשל בדוגמא של 90% ו-10%, הרשויות לא מסכימות לחלוקה של 10% ו-90% אבל הם כן מסכימות לחלוקה חצי חצי, כנראה באותו אזור חלק מהמגרשים הם גדולים וחלק יותר קטנים, אם הרשויות מסכימות אז בית המשפט יורה על חלוקה בעין בתוספת תשלומי איזון, כלומר, שותף שלמעשה מקבל עכשיו חלק יותר גדול מחלקו המתמטי בשיתוף בעצם מרוויח, מתעשר על חשבון השותף או השותפים האחרים, הם יקבלו פחות ממה שמגיע להם, לכן בית המשפט יצווה על השותף המתעשר לשלם תשלומי איזון לשותף או לשותפים האחרים, בפועל בית המשפט ממנה שמאי מקרקעין, השמאי מבצע הערכות מקצועיות, לפעמים החלקים לא שווים ואז זה לא פשוט להעריך ובסופו של דבר השמאי קובע את הסכום שצריך לשלם. התוצאה היא שבית המשפט יצווה על חלוקה בעין ויצווה על תשלומי איזון, וההחלטה של בית המשפט מחייבת את הצדדים כולל את השותף שהצטרך לשלם.
לסיכום, לפי סעיף 39 הדרך הראשונה שבית המשפט מצווה לבחור בה לצורך פירוק השיתוף זה חלוקה בעין. אם רשויות התכנון והבנייה לא מסכימות לשום חלוקה בעין אז בלית ברירה בית המשפט יצטרך להורות על דרך פירוק אחר. ואילו אם הרשויות כן מסכימות לחלוקה בעין אבל לא לפי החלקים המתמטיים של השותפים אז בית המשפט עדיין מצווה להורות על חלוקה בעין אבל פותרים את הבעיה באמצעות תשלומי איזון.
ישנם כל מיני הסדרים שדומים לחלוקה בעין אבל הם לא באמת חלוקה בעין, לכן הסדרים כאלה בית המשפט לא יכול לכפות על הצדדים ולגבי הסדרים כאלה ניתן לבצע אותם רק אם כל הצדדים מסכימים. חלוקה בעין אמיתית (כולל תשלומי איזון) אם בית המשפט מחליט על כך זה מחייב את כל השותפים והם לא יכולים להתנגד. הסדרים אחרים שאינם באמת חלוקה בעין, לבית המשפט אין סמכות לכפות ונדרשת עליהם הסכמה של כל הצדדים. 
פסק דין גן בועז נ' אנגלנדר, דובר בפרדס גדול בשטח 68 דונם. השותפים בפרדס היו מצד אחד חברת גן בועז שהיה לה חלק גדול מאוד בשיתוף, ומצד שני 52 פרטיים. בשלב כלשהו החברה פנתה לבית המשפט וביקשה את פירוק השיתוף. באותו  מקרה חלוקה בעין אמיתית הייתה בלתי אפשרית כי חלוקה בעין זה מצב של מחלקים את הנכס הגדול השותף להרבה חלקים קטנים לפי  מספר השותפים, כך שכל שותף מקבל חלק מהנכס באופן נפרד לבעלותו הפרטית. אילו היו מבצעים חלוקה בעין, החברה הייתה יוצאת עם חלק גדול מהנכס אבל את שארית הנכס היה צריך לחלק ל-52 משבצות קטנות, ומשבצות כאלה השותפים לא היו רוצים וגם רשויות התכנון והבנייה לא הסכימו. גם עם תשלומי איזון זה לא היה עוזר כי יש הרבה שותפים. לפיכך מה שביקשה החברה זה "הוציאו אותי ואת חלקי" כלומר, החברה ביקשה לפצל את הפרדס ל-2, חלק אחד בהתאם לחלק המתמטי שהיה לה בשיתוף יהפוך עכשיו לנכס נפרד ועצמאי בבעלותה ואילו שארית הפרדס תהפוך לנכס נפרד שיישאר עדיין בשיתוף של 52 האנשים הפרטיים, החברה מבקשת להוציא אותה ואת החלק שלה מהשיתוף. שאר השותפים מתנגדים להסדר הזה. בית המשפט פסק שהפתרון הזה שמבקשת החברה איננו חלוקה בעין, כי חלוקה בעין היא הפרדת הנכס השלם לחלקיו לפי מספר השותפים ולא הוצאת חלק אחד משאר החלקים. מדובר כאן בהסדר מיוחד, והסדר כזה ניתן לביצוע רק אם כל השותפים מסכימים. מכיוון שהשותפים הפרטיים מתנגדים אז בית המשפט נאלץ לדחות את הבקשה.
2. מכירת הנכס – סעיף 40 – בית המשפט מוכר את הנכס המשותף והכסף שמתקבל מתחלק בין השותפים לפי החלקים המתמטיים שלהם בשיתוף. מתי בית המשפט יצווה על הדרך הזו של מכירת הנכס? סעיף 40 מציין שני מקרים, מקרה ראשון הוא שכאשר חלוקה בעין בלתי אפשרית, הרשויות לא מסכימות, מקרה שני הוא כאשר חלוקה בעין תגרום הפסד ניכר לשותפים כולם או מקצתם, במצב כזה לא כדאי לבצע את החלוקה בעין ולכן בית המשפט יבחר בדרך של מכירת הנכס. איך מתבצעת המכירה? סעיף 40 ב' אומר, המכירה תהייה בדרך בה נמכרים מקרקעין מעוקלים בהוצאה לפועל, זולת אם הורה בית המשפט על דרך אחרת שנראית לו יעילה וצודקת יותר בנסיבות. סעיף 40 ב' קובע כלל וחריג, הכלל הוא הדרך בה נמכרים מקרקעין בהוצאה לפועל, הכוונה היא למכירה פומבית פתוחה לציבור הרחב ומי שמציע את המחיר הגבוה ביותר הוא זה שיקנה את הנכס, והכסף מתחלק בין השותפים. המכירה נעשית ע"י בית המשפט שמטפל בפירוק ולא ע"י ההוצאה לפועל. הסעיף מדבר על הדרך בה נוהגים בהוצאה לפועל, מכירה פומבית פתוחה לציבור, מי שמבצע את המכירה זה בית המשפט. החריג הוא אם בנסיבות העניין קיימת דרך אחרת יעילה וצודקת יותר אז כאן יש לבית המשפט שיקול דעת והוא יכול להורות על הדרך האחרת, מדובר עדיין על מכירה אבל לא מכירה פומבית לציבור הרחב. 
פסק דין חזקיהו נ' שרף, דובר במגרש שהיה שייך ב-50% לקבלן בנייה עשיר ו-50% לאדם פרטי. במסגרת פירוק השיתוף בית המשפט הורה על מכירה בדרך של מכרז פנימי בין השותפים, מי מהשותפים שיציע סכום גבוה יותר הוא זה שיקנה את חלקו של השותף האחר. בהתאם להחלטה נערך מכרז פנימי ומי שזכה היה הקבלן. האדם הפרטי תקף את החלטת בית המשפט וקבע שבמקרה הנדון המכרז הפנימי היה בלתי צודק כי ברור שהקבלן שיש לו יותר אמצעים יציע סכום גבוה יותר. בערעור בית המשפט העליון קיבל את הטענה הזו. בית המשפט הסביר שבית המשפט שעוסק בפירוק צריך לפעול לפי הכלל, כלומר, נקודת המוצא היא מכירה פומבית פתוחה לציבור. לבית המשפט מותר לפעול לפי החריג ולהעדיף דרך אחרת של מכירה רק אם הדרך האחרת היא יותר צודקת ויותר יעילה, אבל במקרה הנדון ברור שהדרך של מכרז פרטי וודאי איננה יותר צודקת ולכן לבית המשפט אסור היה לבחור בה. המכירה לקבלן בוטלה. במכירה הפומבית לפי הכלל שזו דרך המלך, מותר לשותפים להשתתף, ואם תאורטית מישהו מהם יציע את הסכום הגבוה ביותר הוא זה שיקנה את הנכס. לגבי מכירה, צריך להבחין בין מכירה של הנכס שזה סעיף 40 ואז בית המשפט יכול לכפות אותה על הצדדים, לבין הסדרים אחרים שהם לא מכירה של הנכס ואותם ניתן לבצע רק בהסכמה של כל השותפים. 
פסק דין בעלי זכויות בחלקה 10 נ' וייסמן, דובר במגרש משותף, לוייסמן היו 5% בשיתוף. לשאר השותפים והסתכסכו איתו והתאגדו נגדו היו 95%. השותפים כולם לאור הסכסוך הסכימו על פירוק השיתוף והסכימו על מכירת הנכס, אבל הרוב הציע שבמקום למכור את הנכס כולו ולחלק את הכסף בין השותפים, הפירוק יבוצע ע"י מכירת החלק של וייסמן בלבד. למעשה בשתי הדרכים וייסמן יקבל סכום כסף שאמור לשקף את ה-5% המתמטיים שלו בשיתוף. וייסמן התנגד. בית המשפט פסק שמכירה לפי סעיף 40 זה מכירה של מלוא הנכס, זה מה שבית המשפט יכול לכפות על הצדדים במצב של פירוק שיתוף. אבל במקרה הנדון מדובר על מכירת החלק המתמטי של אחד השותפים, זה דבר מיוחד, זה לא מכירה לפי סעיף 40 ולבית המשפט אין סמכות לכפות כזה דבר על השותף, לכן הבקשה של בעלי הרוב נדחתה. בעלי הרוב טענה שוייסמן מתנגד בחוסר תום לב, כי כך וכך הוא מוכר את חלקו ויקבל את הכסף, הם טענו שוייסמן מתנגד דווקא כדי להתעמר בהם, בית המשפט אמר שכל הסיפורים על חוסר תום לב לא רלוונטיים, מה גם שלא הוכח חוסר תום לב מצדו, הסדר זה למעשה פוגע בזכות הקניין שלו, בלי הסכמתו החלק שלו לא יימכר. 
3. רישום בית משותף – סעיף 42 – ישנם נכסים משותפים שהם למעשה בניין שעומד על חלקת אדמה והבניין הזה מחולק לפועל לדירות מגורים, אבל מבחינת הרישום בטאבו אין רישום נפרד של כל דירה ודירה, אלא בטאבו הבניין כולו כולל כל הדירות, כולל החלקים המשותפים וכולל החצר רשום כנכס אחד והנכס האחד הזה הוא בבעלות מספר שותפים. לגבי נכס כזה ניתן לפרק את השיתוף ע"י כך שמבצעים בטאבו פרוצדורה מיוחדת שנקראת רישום בית משותף, כלומר, רשם המקרקעין רושם כל דירה כנכס נפרד, כנכס עצמאי, כל דירה מקבלת מספור משלה בטאבו, ואת הדירות האלה מחלקים בין השותפים. אם במקור היה נכס אחד בלבד שרשום בטאבו ומבחינת הרישום בטאבו לא היה שום אזכור של דירות נפרדות, כעת בעקבות הפרוצדורה הרישומית הזו כל דירה נרשמת כנכס נפרד ועצמאי  בבעלות שותף אחד בלבד, בדרך הזו פירקנו את השיתוף, כל דירה יש לה בעלים אחד בלבד. הדרך הזו מאוד כדאית לשותפים כי כל עוד הנכס הכולל כולו (הבית על כל הדירות שבו) היה רשום כנכס אחד בטאבו ולא היה רישום נפרד לכל דירה אז לא ניתן היה למכור כל דירה בנפרד, סעיף 13 כלל האחדות, לכל היותר היה ניתן להשכיר או להחכיר, ויתכן שהשותפים עצמם גרו בדירות, אבל כעת כאשר כל דירה רשומה כנכס נפרד ועצמאי, ניתן למכור אותה בנפרד והשותף שהופך להיות בעל הדירה יוכל לעשות זאת באופן חופשי בלי צורך בהסכמת שאר השותפים. קבלן רושם את הדירה כדירה משותפת כי אחרת הוא לא היה יכול למכור את זה כי לא ניתן למכור דירה ודירה בנפרד. הדרך הזו של רישום בית משותף לא מתאימה לכל נכס, למשל למגרש, אבל כן מתאימה למבנים שמבחינה פיזית מורכבים מיחידות יחידות, כמו דירות דירות, אז ניתן לפצל בין הדירות ע"י הפרוצדורה של רישום בית משותף. לגבי הדרך של רישום בית משותף, בית המשפט כפוף למפקח על בתים משותפים, רק אם המפקח מאשר ומסכים לרישום הבית המשותף, רק אז יוכל בית המשפט להורות על הדרך הזו. אם המפקח לא מסכים מהשיקולים שלו, כמו בית של דירה אחת, אז בית המשפט לא יכול לצוות על הדרך הזו והוא יצטרך להורות על מכירת הבניין כולו, דרך מספר 2. 
יכול להיות מצב נוסף, המטרה ברישום בית משותף היא שהדירות יחולקו לבתים לשותפים לפי החלקים המתמטיים שלהם, במקרים רבים זה לא מסתדר, לא תמיד אפשר לחלק את הדירות לפי החלקים המתמטיים של השותפים בשיתוף והפתרון הוא תשלומי איזון, בית המשפט ממנה שמאי מקרקעין שנותן הערכה כספית ובהתאם שותף שמקבל דירה או דירות יותר ממה שמגיע לו לפי חלקו בשיתוף הוא מתעשר על חשבון שאר השותפים ולכן הוא יצטרך לשלם לשאר השותפים תשלומי איזון כפי שיקבע בית המשפט בהתבסס על הערכת השמאי.
‏24/01/2012

הדרך השלישית של רישום בית משותף מתאימה לבניינים שמכילים דירות או יחידות נפרדות. הבתים האלה רשומים בטאבו כנכס אחד כולל, הכנס הזה כולל את הבניין על כל הדירות שבו והחצר. מבחינה פיזית אם נכנס לבניין, כל דירה היא יחידה נפרדת וגרה בה משפחה נפרדת, אבל מבחינה משפטית אם נבדוק את הרישום בטאבו אין רישום נפרד לכל דירה ודירה, אלא הנכס כולו רשום כנכס אחד. נכס כזה אם הוא נמצא בבעלות משותפת אז כל גרגר וגרגר בכל אחת מהדירות, בחצר, בחלקים השונים של הבניין, שייך במשותף לכל השותפים. אם השותפים ירצו לפרק את השיתוף ניתן במקרים רבים לעשות זאת בדרך של רישום בית משותף, מבצעים פרוצדורה רישומית בטאבו והרשם רושם כל דירה כנכס בפני עצמו. הדירות האלו מחולקות בין השותפים ובסופו של התהליך כל דירה תירשם כנכס נפרד בבעלות של אחד השותפים. כתוצאה מהתהליך הזה, במקום נכס אחד כולל ששייך לכל השותפים יחדיו, מקבלים בית משותף המורכב מדירות דירות, כאשר כל דירה נמצאת בבעלות נפרדת, עצמאית של שותף אחד בלבד. מבחינה פיזית בבניין עצמו לא אמור לקרות שום שינוי כתוצאה מהתהליך המשפטי הזה, אבל מבחינה משפטית מדובר בשינוי מאוד גדול ומאוד משמעותי, במקום דירה אחת כוללת קיבלנו כמה נכסים נפרדים בבעלות שותף אחד והם בעצם הדירות. 
המצב האידיאלי הוא שהדירות יחולקו בין השותפים בדיוק לפי החלקים המתמטיים שלהם בשיתוף, אבל בפועל במקרים רבים זה לא בדיוק מסתדר, כל דירה יש לה ערך אחר ושווי אחר, דירה בקומה הרביעית לא שווה לדירה בקומה הראשונה, השווי של הדירות איננו זהה ולכן לא ניתן לבצע בדיוק חלוקה מתמטית בין השותפים, הפתרון למצב הזה הוא תשלומי איזון, שותף שמקבל דירות בערך כספי יותר מכפי שמגיע לו לפי חלקו המתמטי בשיתוף למעשה מתעשר על חשבון השותפים האחרים שמקבלים פחות, ולכן על השותף הזה לשלם לשותפים האחרים תשלומי איזון, הסכום המדויק יקבע ע"י בית המשפט לאחר שהוא קיבל חוות דעת והערכות של שמאי מקרקעין. 
כאשר בית המשפט מפרק את השיתוף הוא כפוף למפקח על בתים משותפים, כלומר, בית המשפט יוכל לבחור בדרך הזו של רישום בית משותף רק אם המפקח על בתים משותפים יאשר זאת. בית המשפט כפוף למפקח ולא להפך ואם המפקח לא יאשר את רישום הבית המשותף, בית המשפט לא יוכל לבחור בדרך הזו של רישום בית משותף. במצב כזה בית המשפט יאלץ להורות על מכירת הנכס וחלוקת הכסף בין השותפים. 
בדקנו כל מינוי דרכים לפירוק השיתוף:
חלוקה בעין – מתאים למגרשים, קרקעות ופרדסים, מחלקים את המגרש לכמה מגרשים קטנים ואתם מחלקים בין השותפים.
מכירת הנכס – מוכרים את הנכס כולו ואת הכסף בין השותפים, זה מתאים לכל סוגי הנכסים.
רישום בית משותף – מתאים לבניינים שמבחינה פיזית מורכבים מיחידות שונות, כמו למשל דירות שונות.
אם המפקח על בתים משותפים לא מסכים לאשר את רישום הבית כבית משותף, בית המשפט עדיין רוצה לפרק את השיתוף, אז הוא יעשה זאת בדרך של מכירה. אבל גם כאשר רישום בית משותף כן אפשרי, המפקח מסכים, עדיין במקביל קיימת גם האפשרות של מכירת הנכס, והשאלה היא כאשר שתי האפשרויות האלה קיימות לגבי בניין דירות, או למכור אותו או לרשום אותו כבית משותף, האם בית המשפט חופשי להחליט על איזו דרך שהוא רוצה או אולי יש עדיפות לדרך אחת מבין השניים? כאשר דיברנו על שיתוף במגרשים, בקרקעות אמרנו שמכוח החוק בין המשפט מצווה להעדיף את הדרך של חלוקה בעין, ורק אם חלוקה בעין בלתי אפשרית או תגרום הפסד ניכר, רק אז מותר לבית משפט להורות על הדרך של מכירת הנכס. השאלה כעת היא האם היררכיה דומה קיימת גם כאשר מדובר בבניין דירות, למעשה הדרך של רישום בית משותף מאוד מזכירה חלוקה בעין כי לוקחים למעשה את הנכס הכולל, הבניין, וכאילו גוזרים אותו, מחלקים אותו בין השותפים באופן שכל שותף מקבל נכס קטן לבעלותו העצמאית, דירה משלו, הדרך הזו של רישום בית משותף מזכירה חלוקה בעין. לכן אם המסקנה הזו נכונה, אם רישום בית משותף הוא בעצם סוג של חלוקה בעין אז המסקנה תהייה שבית המשפט צריך להעדיף את הדרך הזו של רישום בית משותף ורק אם הדרך הזו בלתי אפשרית, רק אז יוכל בית המשפט להורות על מכירה. 
פסק דין רידלביץ נ' מודעי, דובר בבניין דירות בבעלות משותפת של משפחת רידלביץ ומשפחת מודעי. משפחת רידלביץ גרה בעצמה באחת הדירות בבניין. בדירה אחרת גרה משפחת מודעי, שאר הדירות מושכרות בשכירות מוגנת לשוכרים שונים. בשלב כלשהו המשפחות הסתכסכו ופנו לבית המשפט לצורך פירוק השיתוף. השאלה שהתעוררה באיזה דרך יפורק השיתוף? משפחת רידלביץ מעוניינת בדרך של רישום בית משותף, המשפחה גרה בדירה הרבה זמן והיא רוצה להישאר בדירה, הם לא רוצים לאבד את הדירה ולכן הם מבקשים שכאשר יבוצע הפרוצדורה של רישום בית משותף, בית המשפט כשיחלק את הדירות בין השותפים ייתן להם את הדירה הזו שבה הם גרים. משפחת מודעי מעוניינת בפרוק בדרך של מכירה, מדובר בבניין מאוד ישן בסכנת קריסה, ברור שאם רוצים להמשיך לגור בבניין צריך להשקיע רבה מאוד כסף בשיפוץ מסיבי, ולמשפחת מודעי אין חשק להשקיע. מסתבר שלבניין יש זכויות בנייה, כלומר, ניתן להוסיף עוד כמה דירות על הגג, לכן משפחת מודעי טוענים שאפשר למכור את הבניין הזה בסכום מאוד גבוה לקבלן, והוא יצטרך לחזק את הבניין ויהיה לו כדאי כי הוא יוכל לבנות עוד דירות להרוויח עוד כסף, לכן משפחת מודעי חושבת שאפשר למכור את הבניין בסכום מאוד גבוה לאור זכויות הבנייה. בית המשפט פסק שפירוק בדרך של רישום בית משותף איננו סוג של חלוקה בעין, זאת משום שבנוסף לדירות שאכן מתחלקות בין השותפים עדיין חלקים רבים בבניין נשארים חלקים משותפים, חדר המדרגות, מקלט, כניסה, גג, לכן אם לא מדובר כאן בחלוקה בעין אז לכאורה לבית המשפט יש שיקול דעת חופשי והוא לא מחויב להעדיף דווקא את הדרך של רישום בית משותף. אבל כל זה רק לכאורה, מבחינה מעשית רישום בית משותף מאוד דומה לחלוקה בעין ולכן בית המשפט יצטרך להפעיל את שיקול דעתו בדומה לכללים החלים על חלוקה בעין. לפיכך הכלל הוא שבית המשפט צריך להעדיף את הדרך של רישום בית משותף ורק אם הדרך הזו בלתי אפשרית כי המפקח לא מאפשר, או בלתי צודקת לגבי מי מהשותפים, רק אז מותר לבית המשפט לבחור  בדרך של מכירת הנכס. במקרה הנדון בית המשפט פסק שהפירוק יעשה כפי שמשפחת רידלביץ ביקשה, כלומר, בדרך של רישום בית משותף, זאת הדרך הראשונה שבה בית המשפט מצווה לבחור, ומשפחת מודעי לא הוכיחה שהדרך הזו תהייה בלתי צודקת מבחינתה. השורה התחתונה היא שהפירוק נעשה באמצעות רישום הבית המשותף. 
האם בית המשפט מתחשב בבקשות השותפים?
בעיקרון כן כי המטרה כי לנסות לסיים את הסכסוך בדרכי שלום ושהצדדים יצאו מרוצים מפסק הדין. אבל במקרים רבים זה בלתי אפשרי ובית המשפט מחליט ופוסק כפי שנראה לו והפסיקה הזו מחייבת את כל השותפים לטוב ולרע. ברגע שנכנסים לשיתוף צריך לדעת שזה מצב בעייתי, לאורך כל תקופת השיתוף יכולים להיות מחלוקות ולא תמיד אפשר לגשר על העניינים, אם הכדור מגיע לבית המשפט צריך לקחת בחשבון שבסופו של דבר הפירוק עלול להסתיים באופן שלא בדיוק מתאים לאינטרסים של השותפים. 
בנייה ונטיעה במקרקעין המשותפים 
לפעמים קורה ששותף בנה בנכס המשותף או נטע נטיעות או חיבור מחובר כלשהו. כאשר בית המשפט יורה על פירוק השיתוף הוא ייקח בחשבון את העובדה הזו, כל למשל אם בית המשפט יורה על חלוקה בעין, אז ישתדל ככל האפשר שהחלק שיקבל השותף המקים יכלול את המחוברים שהוא הקים, זה נקבע סעיף 47 לחוק המקרקעין. לעומת זאת, אם בית המשפט בוחר לפרק את השיתוף בדרך של מכירה עליו לבדוק מה הייתה ההשפעה של הבנייה, הנטיעה או החיבור על הערך של הקרקע. אם התברר שהמעשה הזה ישביח את הקרקע, העלה את שווי הקרקע אז בית המשפט יפסוק לשותף המקים תשלום נוסף, מיוחד עבור ההקמה, עבור ההשקעה שלו בנכס. לעומת זאת אם יתברר שהבנייה או החיבור גרמו לירידת הערך של הנכס אז בית המשפט יפחית את הסכום המגיע לו בתור שותף כתוצאה ממכירת הנכס, זה מכוח סעיף 48 לחוק המקרקעין. שני הסעיפים האלה חלים בין אם השותף המקים פעל כדין, אכן היה מותר לו ובין אם הוא פעל שלא כדין, אסור היה לו לעשות את מה שעשה. הסעיף השלישי הוא סעיף 46 לחוק המקרקעין, חל כאשר שותף בנה או נטע או חיבר מחובר במקרקעין המשותפים שלא כדין, אסור היה לו לעשות זאת. סעיף 46 להבדיל משני הסעיפים הקודמים חל רק כאשר השותף עשה דבר שאסור לו לעשות, נקודת המוצא היא שמדובר בחיבור של קבע שאינו ניתן להפרדה. השאלה היא מה יקרה כעת, נעשה מעשה אסור? סעיף 46 נותן שתי אפשרויות: 
1. מעשה כזה נתפס כמעשה מאוד חמור ולכן כל אחד מהשותפים האחרים זכאי לדרוש את פירוק השיתוף וזאת אפילו אם הדבר נאסר בהסכם השיתוף.
2. אם שאר השותפים החליטו שלא לפרק את השיתוף יחול כאן סעיף 21 לחוק המקרקעין, הסעיף הזה מעניק לבעל המקרקעין שתי אפשרויות בחירה ומה שבעל המקרקעין מחליט מחייב את המקים, בפרק של בנייה ונטיעה. מי שיחשב מקים הוא השותף המקים, ומי שיחשב בעל המקרקעין בסיטואציה הזו הם השותפים האחרים, והפתרון הזה מאפשר לשותפים האחרים לקבוע מה יהיה גורל הנכס והקביעה שלהם מחייבת את השותף המקים. 
פירוק שיתוף במטלטלין
לדוגמא, מכונית משותפת או תכשיט ששתי בנות ירשו מאימא, יהלומים ששני יהלומנים רכשו ביחד לצורך העסק המשותף וכדומה באלה.
כאשר השותפים מסתכסכים יש לפרק את השיתוף במטלטלין, הסעיף הרלוונטי הוא סעיף 10 לחוק המטלטלין. למעשה סעיף 10 מעתיק את אותם כללים שחלים לגבי פירוק שיתוף במקרקעין אבל בכפוף למספר שינויים קטנים. גם במטלטלין כל שותף רשאי בכל עת לדרוש את פירוק השיתוף, יותר מכך, אפילו אם בהסכם שיתוף קיים איסור על כך עדיין רשאי בית המשפט בכל עת לפרק את השיתוף (במקרקעין הדין שונה, ניתן לאסור על פירוק השיתוף בתנאי שעושים את זה בהסכם השיתוף והאיסור הוא בתוקף מקסימום 3 שנים). במטלטלין המגבלה הזו לא קיימת והתוצאה היא שיותר קל לפרק את השיתוף, אפשר בכל עת לפרק את השיתוף. במטלטלין היחסים בדרך כלל קרובים יותר בין השותפים, הם משתמשים ביחד בנכס בדרך כלל, ולכן ברגע שאחד לא מרוצה מאפשרים לו  מיד לפרק את השיתוף.
להבדיל ממקרקעין הדרך של חלוקה בעין בדרך כלל לא תהייה רלוונטית, כי מטלטלין לא ניתן לחלק בעין בין השותפים, לדוגמא, מכונית אי אפשר לחלק או תכשיט, ולכן בדרך כלל הפירוק הוא בדרך של מכירה והכסף שמתקבל מתחלק בין השותפים.
בתים משותפים
בחוק המקרקעין הוא מוסדר בחלק נפרד, פרק ו'.
בבית המשותף יש מצד אחד בעלות נפרדת של כל דייר בדירה שלו, אבל במקביל יש חלקים רבים שהם משותפים לכל בעלי הדירות. השיתוף שחל על החלקים הללו זה לא דין השיתוף שלמדנו בפרקים הקודמים, אלא פרק ו' לחוק המקרקעין קובע הסדרי שיתוף מיוחדים לגבי הרכוש המשותף בבית המשותף. בנוסף, לגבי כל דירה ודירה יתכן שיתוף בזכויות בדירה עצמה, למשל, בני זוג, בעל ואישה שהם בעלי משותפים בדירה, שיתוף כזה הוא השיתוף עליו למדנו בפרקים הקודמים וזה פרק ה' בחוק המקרקעין. בנוסף, הנושא של בתים משותפים מערב יסודות של דיני הקניין אבל בנוסף גם עקרונות אחרים לא קנייניים. היחסים בין הדיירים בבית המשותף הם יחסי קומוניאליים, כשאנשים חיים יחד בבית משותף מתפתחים ביניהם גם יחסי שכנות, עזרה הדדית, התחשבות זה בזה וכל השיקולים האלה חורגים מדיני הקניין היבשים והפורמאליים. בנוסף, עניינים שונים בבית המשותף מאוד מזכירים את דיני התאגידים, כך למשל יש לנו אסיפה כללית של כל בעלי הדירות. לבית המשותף יש תקנון, לבית המשותף יש גוף מנהל, ועד הבית והוא מזכיר את ההנהלה של החברה, הדירקטוריון. אם נסכם את כל אלה, אנחנו מבינים שהבית המשותף הוא מוסד מיוחד ומורכב. 
הגדרות – סעיף 52 לחוק המקרקעין
בית – מבנה של קבע כולל הקרקע עליה הוא בנוי. ההגדרה הזו אומרת לנו שבית משותף זה לא רק המבנה אלא גם החצר, זו אחת הסיבות שהתפקיד של ועד הבית זה לדאוג לחצר. כשדברים על בית משותף זה המבנה כולל החצר.
בית משותף – בית שיש בו שתי דירות או יותר והוא רשום בטאבו כבית משותף. בית יחשב בית משותף רק אם בוצעה לגביו הפרוצדורה הפורמאלית הנדרשת והוא אכן רשום בטאבו כבית משותף. גם אם יש בניין שנראה בית דירות ונראה שהוא בית משות, מה שקובע זה לא המראה אלא הרישום הפורמאלי, חייבים לגשת לטאבו ולראות אם הוא רשום כבית משותף. 
דירה – חדר או תא או מערכת חדרים או תאים שנועדו לשמש יחידה שלמה ונפרדת למגורים, לעסק או לכל צורך אחר. מההגדרה הזו אנחנו מבינים שדירה לא חייבת להיות דווקא דירת מגורים, דירה יכולה להיות גם משרד וגם חנות וגם מחסן ובהתאם, בית משותף לא חייב להיות דווקא בית דירות למגורים, בית משותף יכול לביות בניין משרדים שנרשם בטאבו כבית משותף. בית משותף גם יכול להיות מרכז מסחרי, גם קניון, שרשום בטאבו כבית משותף ואז כל חנות וחנות רשומה בטאבו כדירה. סעיף 54 בחוק המקרקעין קובע שדירה בבית משותף היא נכס נפרד ועצמאי וניתן לבצע בה עסקאות בנפרד, זאת החשיבות של רישום בית משותף, ברגע שנרשם מבנה כבית משותף, אז כל יחידה ויחידה בו תירשם כדירה ולפי סעיף 54 הדירה היא נכס עצמאי וניתן לבצע בה עסקאות בפני עצמה. כשקבלנים בונים היום בתי דירות ומשרדים זה אינטרס של הקבלן ושל הקונים שבסופו של התהליך הקבלן רושם את הבניין כבית משותף, וזה כי אנשים שקונים את הדירות הם רוצים לדעת שהדירה היא נכס נפרד ואני יוכל לעשות בה מה שאני רוצה בלי קשר לשאר החלקים בבניין. 
בעל דירה – לגבי דירה המוחכרת לדורות, החוכר לדורות, אלא אם נקבע אחרת בחוזה החכירה. רוב שטח המדינה מצוי בבעלות המדינה ואנשים שכאילו קונים דירות בבית משותף, במקרים רבים הם רק חוכרים לדורות של הדירות האלה. הקבלן בונה למעשה על קרקע של המדינה ולכן המדינה היא זו שתהייה הבעלים של הדירות, אבל המדינה מעוניינת שהציבור ייהנה מהדירות האלה, ולכן למעשה בהסכם משולש, בין המדינה לבין הקבלן שממנו אני קונה ולבין קונה הדירה הזכות האמיתית של שמקבל קונה הדירה זו רק זכות של חכירה לדורות. החכירה הזו  נרשמת בטאבו. כאשר פרק ו' מדבר על בעל דירה שיש לו זכויות וחובות והוא צריך לשלם ועד בית אז הכוונה היא בעצם לחוכר לדורות ולא למדינה. 
רכוש משותף – כל חלקי הבית המשותף חוץ מהחלקים הרשומים כדירות, ולרבות הקרקע, הגגות, הקירות החיצוניים, חדרי המדרגות, מעליות, מקלטים... וכיוצא באלה חלקים המיועדים לשמש את כל בעלי הדירות או מרביתם, אפילו אם הם בתחומי דירה מסוימת. ההגדרה של רכוש משותף נדונה בפסק דין נציגות הבית המשותף נ' מרכוס, השם הפורמאלי של ועד הבית זה נציגות הבית המשותף. דובר בבית משותף שהיה בנוי באופן הבא, היה חדר מדרגות באמצע הבניין כולל מעלית וחדר המדרגות הזה שימש את כל הדיירים מקומה 2 ומעלה. לעומת זאת, לדירות בקומה הראשונה היה גרם מדרגות נפרד שהוביל רק לדירה הראשונה ולא הייתה שם מעלית, אנחנו מבינים שהדיירים בקומה הראשונה לא נהנה מהמעלית. השאלה שהתעוררה הייתה האם הדיירים בקומה הראשונה צריכים להשתמש בהוצאות של המעלית? ההוצאות שמתחלקות בין הדיירים הם ההוצאות הנוגעות לרכוש המשותף ולכן השאלה היא האם המעלית היא רכוש משותף? הם כן צריכים להשתתף בהוצאות אפילו שבית המשפט הודה שהתוצאה הזו לא צודקת, כי ההגדרה של רכוש משותף אומרת שרכוש משותף יכול לשמש רק את מרביתם של בעלי הדירות, במקרה הנדון המעלית משמשת את מרבית בעלי הדירות אז היא נחשבת רכוש משותף, וההוצאות של הרכוש המשותף מתחלקות בין כל בעלי הדירות. 
בבית המשותף ישנם פריטים שונים או חלקים שונים שמשותפים לכל הדיירים אבל הם לא יחשבו רכוש משותף כי הם לא עונים על ההגדרה המדויקת שבחוק. ההגדרה שבחוק מתייחסת רק לחלקים של הבית המשותף, כלומר לחלקים הפיזיים, ולכן נכסים שונים שהם לא חלקים פיזיים בבניין לא יחשבו רכוש משותף, לדוגמא, מתקנים בחדר כושר, המתקנים האלה הם לא רכוש משותף. ספות לדוגמא או תמונות או שטיחים, כל הפריטים האלה הם לא רכוש משותף, להבדיל בבתים פשוטים יותר יש לנו חומרי ניקוי וזה גם לא רכוש משותף כי זה לא חלקים של הבניין. הכסף בקופה של ועד הבית הוא לא רכוש משותף. כל הפריטים הלה יחול עליהם השיתוף בפרקים הקודמים, שיתוף לפי סעיף 9 לחוק המטלטלין. 
רכוש משותף לפי ההגדרה כולל גם קירות חיצוניים, ולכן אם שכן מסוים שובר את הקיר החיצוני כי הוא רוצה להכניס מזגן או להגדיל את החלון, המעשים האלה הם מעשים אסורים כי נדרשת להם הסכמה של כל בעלי הדירות. הקיר הזה הוא קיר חיצוני, לפי ההגדרה הוא נחשב רכוש משותף ולכן לכל בעלי הדירות יש קניין בקיר החיצוני, שכן לבדו לא יכול להרוס אותו. היתר בנייה צריך שכעושים שינויי בנייה וזה כלפי רשויות התכנון והבנייה אבל עדיין יש מערכת יחסים בין בעלי הדירות ולכן כדי לבצע פעולה כזו שכן לא יכול לעשות את זה בלי הסכמת כולם. 
רכוש משותף יכול להיות בתוך אחת הדירות, לדוגמא, עמוד תומך של הבניין ולכן אם שכן רוצה להוריד עמוד כזה, אסור לו מבחינה משפטית כי זה רכוש משותף ששייך לכולם. לדוגמא צינורות ביוב שרצים לאורך כך הבניין והקומות, יכול להיות שצינור כזה עובר בדירה שלי אבל הוא לא רכוש פרטי שלי, אם צינור כזה מתפוצץ בדירה שלי, מי שישלם את הוצאות התיקון זה ועד הבית כי הצינור הזה הוא רכוש משותף, אפילו שהוא נמצא בתחומי הדירה שלי.
סעיף 55 א' לחוק המקרקעין, הסעיף קובע שלכל דירה צמוד חלק בלתי מסוים מהרכוש המשותף. לכל דירה יש חלק מתמטי, חלק תיאורטי ברכוש המשותף. מבחינה מעשית, פיזית, החלק הזה אין לו משמעות מעשית, כי כל בעלי הדירות רשאים להשתמש בכל החלקים של הרכוש המשותף, ולא משנה איזה חלק מתמטי שייך לדירה שלהם. מבחינה משפטית לחלק המתמטי הזה יש חשיבות רבה כי סוגיות שונות שנערכת לגביהם הצבעה באסיפה הכללית או שמתקבלת לגביהם החלטה של בעלי הדירות, הסוגיות האלו צריכות להיקבע ברוב מתמטי של חלקים ברכוש המשותף. איך קובעים איזה חלק מתמטי צמוד לכל דירה? סעיף 57 א' קובע שהחלק המתמטי יקבע לפי היחס בין שטח הדירה לבין השטח הכולל של כלל הדירות בבניין, אלא אם נקבע אחרת בתקנון. נניח שיש לנו 4 דירות , 2 בגודל 50 מטר מרובע, ו-2 בגודל 100 מטר מרובע, סך הכול יש לנו 300 מטר מרובע, דירה ראשונה יש לה 50 חלקי 300 שזה שישית, אותו דבר בדירה השנייה, לדירה השלישית יש 100 חלקי 300 שזה שליש ואותו דבר לדירה הרביעית. מדוע חשובה הקביעה התיאורטית? סעיף 58 קובע שההוצאות הנוגעות להחזקת הרכוש המשותף מתחלקות בין בעלי הדירות לפי החלק המתמטי הצמוד לכל דירה, לפיכך, דירה שיש לה שטח קטן יותר יש לה גם חלק מתמטי קטן יותר ברכוש המשותף ואז היא משלמת פחות לקופה המשותפת. לעומת זאת דירה שיש לה שטח גדול יותר יש לה גם חלק מתמטי גדול יותר ברכוש המשותף ואז יא גם נושאת בחלק גדול יותר של ההוצאות הקשורות ברכוש המשותף. סעיף 58 הוא סעיף דיספוזיטיבי, ואפשר לקבוע אחרת בתקנון, ואכן בהרבה בתים נקבע בתקנון שכל הדירות משתתפות באופן זהה בתשלומי ועד הבית. סעיף 55 ב' לחוק המקרקעין קובע שלא ניתן לעשות עסקה בחלק המתמטי הצמוד לדירה בנפרד מהדירה עצמה, כלומר, הדירה פלוס אותו חלק מתמטי זה בעצם נכס אחד, אי אפשר להפריד. כשאדם קונה דירה בבית משותף אז אוטומטית יחד עם הדירה הוא מקבל גם חלק מתמטי, תאורטי ברכוש המשותף. אם נבדוק איך רשומה הבעלות שלו בטאבו אז נראה שיהיה כתוב שאותו אדם הוא בעלים או חוכר לדורות של דירה בשטח 50 מטר מרובע לדוגמא אליה צמודים עוד 50 חלקי 300 חלקים ברכוש המשותף. המושג של דירה בבית משותף זה מושג מורכב כי זה כולל גם את הדירה עצמה ויחד עם זאת בא רכיב נוסף שלא ניתן להפריד אותו, איזשהו חלק מתמטי ברכוש המשותף, אין לזה ביטוי יומיומי אבל כל מיני החלטות משפטיות יש להם קשר לרוב הנדרש. 
המוסדות בבית המשותף
נציגות הבית המשותף (ועד הבית) – על פי חוק המקרקעין סעיף 65, לכל בית משותף חייבת להיות נציגות. הנציגות היא למעשה הגוף המבצע, מי שאחראי על הניהול השוטף של הבית. הנציגות נבחרת ע"י בעלי הדירות בדרך כלל לשנה ובסוף השנה או שבוחרים נציגות אחרת או שמאריכים את הכהונה של הנציגות הקיימת, הכול אלא אם נקבע אחרת בתקנון. אחת השאלות החשובות היא מה בדיוק סמכות הנציגות, מה מותר לה לעשות ומה חורג מסמכותה? התשובה לכך מופיעה בסעיף 69 לחוק המקרקעין, זה הסעיף שקובע את סמכות הנציגות, הנציגות תשמש מורשה, כלומר מיופת כוח, של כל בעלי הדירות בכל הנוגע להחזקתו התקינה ולניהולו של הבית המשותף, והיא זכאית בעניינים אלה להתקשר בחוזים ולהיות צד בכל הליך משפטי ובכל משא ומתן בשם כל בעלי הדירות. 
פסק דין אלט נ' הוועדה המקומית לתכנון ובנייה, דובר בבית משותף, חלק מבעלי הדירות רצו להוסיף מרפסות חיצוניות לדירות שלהם. לצורך בנייה כזו יש לקבל היתר מיוחד מהועדה המקומית לתכנון ובנייה. מי שטיפל בהוצאת ההיתר ובכל ההליכים מול הועדה המקומית לתכנון ובנייה הייתה נציגות הבית המשותף. עובדה חשובה היא שחלק מבעלי הדירות בבניין התנגדו. השאלה המשפטית שהתעוררה הייתה האם הנציגות אכן מוסמכת לטפל בעניין הנדון? בית המשפט פסק שיש לפרש את סמכות הנציגות בהרחבה, סמכות הנציגות חלה על מגוון עניינים החל מענייני כביסה ואשפה ועד בקשה להוספת מרפסות. כמו כן, הנציגות רשאית לפעול הן לצורכי כל בעלי הדירות והן לצורכי חלק מבעלי הדירות, ולכן המסקנה של פסק הדין הייתה שהנציגות אכן מוסמכת לטפל בעניין הנדון. יש פה ביקורת על פסק הדין כי בעצם הנציגות לוקחת פה צד אחד מדיירי הבניין. 
פסק דין נציגות הבית המשותף נ' קדמת לוד, במקרה הנדון דובר בבית משותף שנבנה ע"י קבלן בנייה. התעורר כאן סכסוך בין בעלי הדירות לבין הקבלן, האם חלקים מסוים בבניין שייכים לרכוש המשותף או שמא הם נותרו בבעלות פרטית של הקבלן? הנציגות של הבית המשותף הגישה תביעה כנגד הקבלן בשם כל בעלי הדירות. השאלה הייתה האם הנציגות באמת מוסמכת לדבר כזה או שמא בעלי הדירות צריכים להגיש תביעות עצמאיות באופן פרטי? כאן בית המשפט קבע שהנציגות לא מוסמכת להגיש תביעה כזו. בית המשפט פסק שהנציגות היא גוף עצמאי, הנציגות היא אישיות משפטית עצמאית. אבל זה עדיין לא אומר שהיא יכולה לעשות, הכשרות המשפטית שלה, הכוח המשפטי שלה מוגבל. בית המשפט אומר שהנציגות מוסמכת לטפל בניהול הפנימי של הבניין, בתחזוקה של הרכוש המשותף, בשימוש של הדיירים ברכוש המשותף, היא יכולה לעסוק בהוצאות של הבית המשותף, אבל כאן המקרה הנדון חורג מכל אלה, כאן מדובר למעשה בזכויות הקנייניות של בעלי הדירות, ובנושא משפטי כזה, נושא מהותי כזה, הנציגות לא מוסמכת לעסוק, ולכן השורה התחתונה של פסק הדין הייתה שלמעשה אין תוקף לתביעה שהוגשה ע"י הנציגות, אבל כנראה שהשופטים השונים הרגישו שמי שצודק כאן זה השכנים והם רצו לעזור להם, לכם בהמשך פסק הדין כל אחד מהשופטים השונים מצא פטנט משפטי איך בכל זאת להכשיר את התביעה ובסוף השאירו את התביעה על קנה. פה יש גישה מצמצמת יותר בקשר לסמכות  הנציגות.
לא נכון להגיד היום שהמגמה היא היום לצמצם את סמכות הנציגות אבל המקרה של קדמת לוד הייתה שונה, ולכן צריך לבדוק כל מקרה לגופו, לראות מה הנציגות רוצה לעשות ולבדוק אם מותר לה. צריך להתייחס לשני פסקי הדין, אלט וקדמת לוד. 
האסיפה הכללית – בבית המשותף קיימים שני סוגים של אסיפות כלליות:
1. אסיפה כללית שנתית – היא מתכנסת פעם בשנה, היא מקבלת דיווח מהנציגות על השנה שחלפה, מקבלת פירוט של התוכניות לגבי השנה הקרובה. באסיפה הזו בוחרים את חברה הנציגות לשנה הקרובה והאסיפה רשאית לדון בנושאים שונים הקשורים לרכוש המשותף, להוצאות בגין הרכוש המשותף ולעניינים שונים הנובעים מהשכנות בבית המשותף. 
2. אסיפה כללית מיוחדת  - אסיפה כללית שלא מהמניין – לפעמים מתעוררת שאלה דחופה שדורשת החלטה של בעלי הדירות, לא ניתן לחכות עד האסיפה הכללית הבאה. במקרה כזה מכנסים אסיפה מיוחדת שתדון באותו נושא מיוחד שהתעורר. 
לכל אסיפה כללית מוזמנים כל בעלי הדירות, הם אמורים לקבל מראש הודעה מסודרת המפרטת את הנושאים העומדים לדיון. ההחלטות באסיפה הכללית צריכות להתקבל ברוב הדרוש, חוק המקרקעין קובע מספר כללים לגבי הרוב הדרוש, הכלל הוא שהחלטות באסיפה הכללית מתקבלות ברוב דעות, 51 אחוז, מקרה הנוכחים באסיפה. לכלל הזה יש חריג, אם מדובר בשינוי זכויות של בעלי הדירות או בקביעת תשלומים שלא מופיעים בפרק ו' בחוק המקרקעין או בתקנון של הבית המשותף, אז יש לקבל הסכמה מכל בעל דירה שעלול להיפגע מההחלטה הזו (זה בנוסף לכך שנדרש רוב דעות). לדוגמא, בפסק דין מרכוס, אותו בניין שהמעלית לא מגיעה לקומה הראשונה ועל פי החוק בעלי הדירות בקומה הראשונה חייבים בכל זאת להשתתף בהוצאות המעלית. אפשר לקבל החלטה באסיפה הכללית שפוטרת את בעלי הדירות בקומה הראשונה מההוצאות של המעלית. החלטה כזו פוגעת בכל שאר בעלי הדירות כי עכשיו החלק שלהם בהוצאות יגדל, יש כאן שנוי בזכויות, ולכן לצורך החלטה כזו צריך לקבל רוב של 51% אבל בנוסף לוודא שניתנה הסכמה של כל אחד מבעלי הדירות שעלול להיפגע. לפי סעיף 58 בחוק המקרקעין, כל בעלי הדירות צריכים להשתתף ולהתחלק בהוצאות אבל מדובר בהוצאות הנדרשות לתחזוקה התקינה של הרכוש המשותף. כלומר, אם משהו מתקלקל ברכוש המשותף הנציגות מוסמכת לטפל ותקן ולדרוש מכל בעלי הדירות לשלם. אבל ישנו מצב אחר, בעלי הדירות בבניין רוצים לעשות שיפוץ קוסמטי של הרכוש המשותף, הכול תקין אבל רוצים לתקן קצת, החלטה כזו בעצם מטילה על בעלי הדירו תשלום שלא מופיע בסעיף 58 לחוק, זה לא תחזוקה שוטפת של הבניין, זה תשלום מיוחד וחריג, ולכן חל כאן החריג, צריך לקבל הסכמה מכל בעל דירה שעלול להיפגע, ובמקרה הזה כל בעלי הדירות לכאורה נפגעים במובן זה שהם צריכים עכשיו לשלם כסף על השיפוץ הזה. לגבי הכלל הראשון, שבדרך כלל החלטות מתקבלות ברוב דעות, אז צריך לומר שלכל דירה יש קול אחד בהצבעה ואז אפשר לדעת אם יש רוב. בנוסף, יש לנו מקרים נוספים המפורטים בחוק, כלומר, בסוגיות שונות המחוקק של חוק המקרקעין פרק ו' קבע במפורש רוב מיוחד שדרוש לצורך החלטה באותו עניי, לדוגמא, סעיף 59 ו' מתייחס למצב שבו בעלי דירות בבית קיים רוצים להוסיף מעלית, חלק רוצים וחלק לא, כאן יש תשובה קונקרטית בסעיף עצמו שנדרש רוב של שני שליש מהדירות. לעומת זאת סעיף 62 בחוק המקרקעין בפרק ו', מתייחס לשינוי התקנון של הבית המשותף, הסעיף קובע מספר כללים לגבי הרוב הדרוש לצורך שינוי התקנון, ולכן בסוגיה הספציפית הזו הולכים לפי מה שקבוע באותו סעיף.
פסק דין טרוצקי נ' דיין, על פי התקנון של הבית המשותף ניתן להצביע באסיפה כללית באמצעות מיופה כוח, אבל זאת בתנאי שבתחילת האסיפה הכללית מיופה הכוח יציג יפויי כוח בכתב מעת בעל הדירה. במשך השנים נערכו בבניין אסיפות כלליות שהשתתפו בהן מיופי כוח אבל אף פעם לא הציגו בתחילת האסיפה את יפויי הכוח בכתב. כך קרה גם באסיפה האחרונה. באותה אסיפה נבחרה נציגות חדשה לבניין, טרוצקי טוען שההחלטה על מינוי הנציגות החדשה חסרת תוקף כי בהחלטה השתתפו מיופי כוח מבלי להציג ייפוי כוח בכתב והדבר נוגד את התקנון, לכן ההחלטה לטענתו חסרת תוקף. בית המשפט פסק שעקרונית טרוצקי צודק, ההחלטה סותרת את התקנון והיא חסרת תוקף, אבל במקרה הנדון היו נסיבות מיוחדות, הסתבר שטרוצדקי מתנגד להחלטה בחוסר תום לב, כל השנים נערכו הצבעות שלא כדין כי לא הוצגו ייפויי כוח ובכל האסיפות נבחר טרוצקי לוועד הבית ולכן מעולם הוא לא יתלונן, הפעם טרוצקי לא נבחר לוועד ולכן החליט לתקוף את ההחלטה, זו התנהגות בחוסר תום לב ומהסיבה הזו הטענה שלו נדחתה. התוצאה של פסק הדין היא שבנסיבות מיוחדות בית המשפט מוכן להכשיר התנהגות, החלטה, שסותרת את התקנון, בית המשפט מוכן לתת תוקף לנוהג שנמשך בבניין לאורך שנים אפילו אם הנוהג הזה מנוגד לתקנון, הגישה של פסק הדין היא גישה מאוד גמישה, בית המשפט סוטה מהקו הנוקשה. 
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הבית המשותף מורכב מדירות שהן בבעלות פרטית או בחכירה פרטית של הדירות, ומצד שני חלקים אחרים בבניין מהווים רכוש משותף. הרכוש המשותף שייך לכל בעלי הדירות וכולם רשאים להשתמש בו בהתאם לקבוע בחוק המקרקעין ולתקנון של הבית המשותף. 
שני מוסדות מנהלים את הבית המשותף, הנציגות של הבית המשותף – וועד הבית וזה הגוף שאחראי על הניהול השותף של הבית, בנוסף יש לנו גוף נוסף, האסיפה הכללית של בעלי המניות, בעלי המניות נפגשים, דנים בנושאים שונים ומקבלים החלטות באמצעות הצבעות, החלטה שמתקבלת באסיפה הכללית מחייבת את כל בעלי הדירות, כולל אלה שהתנגדו. 
מסמכי היסוד בבית המשותף
צו רישום הבית המשותף, סעיף 143 לחוק המקרקעין:
צו הרישום הוא למעשה המסמך שמוליד את הבית המשותף. הוא ניתן ע"י המפקח על בתים משותפים, והמפקח מוסר את הצו הזה בטאבו. על סמך הצו הזה, רשם המקרקעין רושם את הנכס כבית משותף, ומרגע זה יחולו על הנכס הכללים שחלים על בית משותף. המפקח על בתים משותפים הוא הפונקציה שמחליטה האם ראוי לרשום את הבית כבית משותף מכל מיני שיקולים, ואם כן, הצו שהמפקח מוציא הוא הגורם להיווצרות הבית המשותף.
התקנון של הבית המשותף, סעיפים 61-64 לחוק המקרקעין:
התקנון הוא למעשה החוקה הפנימית של הבית. הוא מסדיר את היחסים בין בעלי הדירות וקובע את הזכויות והחובות שלהם בנוגע לבית המשותף. כמו כן, ניתן לכלול בו סוגיות רבות ומגוונות שקשורות לניהול הבית המשותף. קיימים שני סוגים של תקנונים:
1. תקנון ספציפי, מיוחד, שהבית המשותף מנסח לעצמו. לפי סעיף 62 לחוק, ניתן לרשום את התקנון הזה בטאבו, ואם התקנון אכן נרשם כוחו יפה גם כלפי בעלי דירות שיצטרפו לבניין מאוחר יותר. ברגע שהתקנון נרשם בטאבו הוא מקבל תוקף קנייני, הוא פתוח לציבור ולכן הוא מחייב גם בעלי דירות עתידיים. אם התקנון הזה לא נרשם בטאבו הוא עדיין מסמך משפטי מחייב אבל יש לו תוקף ברמה האישית, כמו חוזה אישי ביניהם, פסק דין שפר נ' בונה, הוא מחייב את בעלי הדירות באותה עת. לפי פסק דין זה, רוכש דירה עתידי לא מחויב בתקנון שלא נרשם. אבל כאן יכול להיות שקיים חריג, אם רוכש דירה עתידי ידע על כך שבבניין קיים תקנון שלא נרשם, אז מכוח הידיעה שלו הוא יהיה בכל זאת כפוף לאותו תקנון. הרעיון הזה מבוסס על עקרונות משפטיים כלכליים ועל עקרון תום לב. הרעיון הוא שאם אדם יודע על מצב משפטי מסוים, הוא לא יכול להתכחש לו רק בגלל שלא מולאו כל הדרישות הפרוצדוראליות המחייבות. זו גישה חדישה שרואים בפסיקה בשנים האחרונות, אין פסק דין ספציפי, רואים את זה בתחומים שונים שקשורים לבית המשותף אך אין תקדים משפטי מחייב של בית המשפט העליון לכלל הזה. הידיעה מהווה תחליף לרישום. רושמים בטאבו כדי שזה יהיה גלוי לציבור, אבל אם יש לי בן אדם שידע על התקנון למרות שהוא לא נרשם, הידיעה היא תחליף לרישום והיא כופפת אותו לאותו תקנון שאינו נרשם.
2. תקנון לדוגמא / תקנון מצוי – התקנון שנמצא בסוף חוק המקרקעין. אם בית משותף לא ניסח לעצמו תקנון מיוחד, אז באופן אוטומטי יחול הבית התקנון לדוגמא. מכיוון שהתקנון הזה הוא חלק מהחוק, לא צריך לרשום אותו והוא ממילא בעל תוקף קנייני, כל אחד יכול לראות את החוק והוא ידוע לציבור. מצב נוסף שבו יחול התקנון לדוגמא, יכול להיות שהבית המשותף כן ניסח לעצמו תקנון ספציפי אבל שכחו להתייחס לסוגיה מסוימת, יש לקונה, קיים חסר, אם לסוגיה הזו יש התייחסות בתקנון לדוגמא אז על אותה סוגיה יחול אותו חלק של התקנון לדוגמא, וגם זה חל באופן אוטומטי. המסקנה מכל זה, לכל בית תמיד יהיה תקנון, כי אם הבית לא טרח להכין לעצמו תקנון מיוחד משלו אז ברירת המחדל היא שיחול התקנון לדוגמא. 
איך משנים את התקנון? זה חל על שני הסוגים, יש לנו תקנון ורוצים לשנות אותו.
בית משותף קיים עשות שנים וברור שבמשך השנים הדברים משתנים והצרכים משתנים, המציאות משתנה, ולכן תקנון שהתאים לבית בעבר יכול להיות שכבר לא מתאים היום. בהרבה מקרים מתעורר הצורך לתקן מספר סוגיות או סעיפים בתקנון, אפשר להחליף גם את כל התקנון. כאן מתחיל ויכוח בין בעלי המניות, חלק רוצים וחלק מתנגדים. התקנון הוא החוקה הפנימית של הבניין, הוא עוסק בשאלות המהותיות של הבניין, אז זה נושא מאוד עקרוני, ולכן השאלה המרכזית היא מה הרוב הדרוש לצורך שינוי התקנון? מטבע הדברים לא כולם יסכימו.
הרוב הדרוש נקבע בסעיף 62 לחוק המקרקעין, הוא קובע מספר כללים:
1. כדי לשנות משהו בתקנון, להוסיף או לשנות או לתקן, נדרש שני שליש של חלקים מתמטיים ברכוש המשותף. בבית משותף לכל דירה צמוד חלק מתמטי, תיאורטי ברכוש המשותף, והחלק הזה נקבע לפי היחס בין שטח הדירה לבין השטח הכולל של כלל הדירות בבניין. ברכוש המשותף עצמו כעיקרון, רשאים כל בעלי הדירות להשתמש באותה מידה, כך שמבחינה פיזית, מעשית ביומיום אין משמעות לחלק המתמטי, עם זאת, לצרכים משפטיים שונים כן יש חשיבות לחלק המתמטי שצמוד לכל דירה, אחת הדוגמאות זה נושא של שינוי התקנון. 
2. אם מדובר בשינוי זכויות, או הטלת חובות ותשלומים מסוג חדש או בשיעור חדש, אזי נדרשת גם הסכמה של כל בעל דירה שעלול להיפגע מהשינוי. הכלל הזה נובע מכללי הצדק הטבעי, עושים שינוי מהותי בחוקה של הבניין ומישהו עלול להיפגע מזה לכן זה דורש גם את הסכמתו של הנפגע. 
3. אם מדובר בהצמדה של חלק מסוים מהרכוש המשותף לטובת דירה פלונית, אז נדרשת הסכמה של כל בעלי הדירות בבניין, 100% מכל הדירות. קיים לכך חריג, סעיף 71 ב'. 
· הרוב הדרוש לשינוי התקנון יחול בכל מקרה שבו מחליטים על שינוי התקנון, זו בין אם עוברים מדלת לדלת ואוספים חתימות ובין אם מחליטים על שינוי התקנון באסיפה כללית של בעלי הדירות. 
· ברגע שנעשה שינוי תקנון, אז לפי סעיף 62 ג', יש אפשרות לרשום את השינוי, התיקון בטאבו, ומומלץ לעשות את זה. 
· סעיף 62 ב', לעניין שינוי התקנון, בעל דירה הוא לרבות המחכיר. הדירות בדרך כלל הן בבעלות המדינה והמשפחות שגרות בדירות הם בדרך כלל חוכרות לדורות. מי שחי בבית המשותף וחשוב לו מה קורה בבית המשותף אלה החוכרים לדורות ולכן סעיף 52 לחוק המקרקעין קובע שלצורך הנושא של בתים משותפים מי שנחשב כבעל דירה הוא לא הבעלים האמיתי, לא המדינה אלא החוכר לדורות. אבל כאשר מדובר בשינוי תקנון והרבה פעמים זה כרוך בשינוי הזכויות והחובות המשפטיות, הרבה פעמים זה כרוך גם בזכויות קנייניות, אז צריך לקבל הסכמה גם מהחוכר לדורות שגר בדירה וגם מהמחכיר, המדינה, כי שינוי כזה הוא משמעותי, שיכול להיות שהוא ישפיע לא רק על המשפחות שגרות אלא גם על המחכיר עצמו, ולכן בשינוי תקנון צריכים להיות גם החוכר וגם המחכיר. אם אין הסכמה של שניהם אז כאילו אותה דירה לא נתנה את הסכמתה. בהרבה בית משותפים לא מתקיימים כל הכללים כמו רשימה של תקנון בטאבו, ואז בבית חכורים עושים שינוי בתקנון ולא יודעים שצריך הסכמה גם מהמחכיר, אבל בבית משותף שהוא מסודר יותר שירצה לרשום את התקנון בטאבו, הרשם יגיד שאין הסכמה של החוכר. 
ספר ההחלטות של הבניין, סעיף 71 לחוק המקרקעין:
כל החלטה שמתקבלת באסיפה הכללית צריכה להירשם בספר ההחלטות של הבניין. אסיפה כללית דנה בהמון דברים ולא רק בשינוי תקנון, רוצים להחליף את בעל הבית או למנות וועדת ביקורת, כל ההחלטות האלה צריכות להירשם, והם נרשמות בספר ההחלטות. סעיף 71 ממשיך וקובע, החלטה שנרשמה בספר ההחלטות תחייב כל בעל דירה בבניין, כולל בעלי דירות עתידיים שיצטרפו לבניין מאוחר יותר. הרישום הזה הוא רישום מהותי, קנייני. הבעיה היא שספר ההחלטות לא מתנהל בטאבו או ע"י גורם חיצוני מוסמך, אלא ספר ההחלטות זה משהו פנימי של הבניין, ברוב הבתים בכלל לא מכירים את הסעיף ואין ספר כזה ובבתים יותר מסודרים, יש פרוטוקול ששומרים עליו משנה לשנה, וזה ספר ההחלטה הקנייני של הבניין שמחייב את כל בעלי הדירות כולל בעלי הדירות העתידיים. מבחינה מעשית הפתרון לפעמים בעייתי, כנו למשל איבוד דף לאחר קבלת החלטה ואז עלול להיות בעל דירה חדש ואם לא יראו לו את ההחלטה הוא יכול לא להסכים לכך.
אם בית נניח לעצמו תקנון מיוחד, ואז רוצים לתת לו תוקף קנייני, אם ילכו לטאבו אז צריך לשלם אגרות והרבה פעמים אנשים לא רוצים לעשות את זה ואז יש רעיון לתת תוקף קנייני והוא להכניס אותו לתוך ספר ההחלטות, ולשם מכניסים רק את מה שהוסכם באסיפה הכללית, אבל הסטטוס של המסמך הזה שיש לו עכשיו תוקף קנייני הוא רק החלטה בספר ההחלטה ואפשר אולי לקבל החלטה חדשה ברוב רגיל כאשר בשינוי תקנון צריך רוב של שני שליש.
רוב הסכסוכים שקורים בבית המשותף דנים בהם אצל המפקח על בתים משותפים. הרעיון הוא שאם בסכסוכים בין שכנים בבניין הלכו לא רוצים להחריף את הסכסוכים בלהגיע לבתי משפט, אז אם יש סכסוך פונים למפקח על בתים משותפים ושם ההליך פחות פורמאלי ולא צריך עורך דין ונותן החלטה במהירות האפשרית, אם מישהו לא מרוצה הוא מערער וסמכות הערעור היא לבית משפט שלום. כדי לערער למחוזי ואולי לעליון צריך רשות מיוחדת ולכן אין פסקי דין בבתים משותפים שמגיעים לבית המשפט העליון. 
פסק דין מימוני נ' הופמן, סכסוך בין שתי שכנות בבניין, דובר בבית משותף, כשבחצר בין העמודים היה מקום חנייה אחד. בעבר גברת מימוני קיבלה הסכמה בכתב מכל בעלי הדירות בבניין להשתמש באופן בלעדי בחנייה. לאחר שנים, גברת הופמן רכשה דירה בבניין וגם היא רוצה להשתמש בחנייה והשאלה היא האם היא זכאית לכך? הזכות שניתנה לגברת מימוני היא זכות אישית. כדי שהזכות הזו תחייב רוכשי דירות מאוחרים צריך לתת תוקף קנייני בדרך כלשהי. אפשרות אחת היא לציין את הזכות בתקנון ולרשום אותו בטאבו, והדבר לא נעשה. הסדרים כאלה בהרבה מקרים לא מוכנסים לתקנון. אפשרות נוספת היא לכנס את בעלי הדירות לאסיפה כללית, לקבל על כך החלטה מסודרת באסיפה הכללית ואת ההחלטה הזו לרשום בספר ההחלטות של הבניין ואז בדרך הזו לתת להסדר תוקף קנייני. ולכן המסקנה עד כאן היא שלזכות שהובטחה לגברת מימוני אין תוקף קנייני, היא מחייבת רק את בעלי הדירות שחתמו והסכימו באותה עת, היא לא מחייבת את גברת הופמן ולכאורה גברת הופמן צודקת בטענתה. אבל מתברר שגברת הופמן כשקנתה את הדירה, ידעה על ההסדר הזה, וברגע שהיא ידעה, הידיעה מהווה תחליף לרישום ומכוח הידיעה גברת הופמן כפופה לזכות שהובטחה בעבר למימוני. 
אפשר לתאר את ההסדר המשפטי שחל על הבית המשותף בצורה היררכית, בראש עומד חוק המקרקעין, כל מה שעושים חייב להיות בהתאם לחוק, פרק ו' בחוק שחל על בתים משותפים. מתחתיו נמצא תקנון, החוקה של הבניין, הוא עוסק בסוגיות חשובות בהנחה שהתקנון מלווה את הבניין לאורך עשרות שנים כל עוד הוא לא יתוקן. מתחת יש החלטה של אסיפה כללית,  אסיפה שנתית או מיוחדת, החלטות אלה הן חשובות, כל בעלי דירות מוזמנים לבוא ולהחליט וזה לא יכול לנגוד תקנון קיים או לחוק המקרקעין (באסיפה כללית אפשר לקבל החלטה על תיקון או שינוי התקנון). הכי למטה זה פעילות הנציגות, פעילות שוטפת, היא לא יכולה להיות בניגוד לחוק, לא יכולה לנגוד את התקנון וצריכה להיות בהתאם להחלטות של האסיפה הכללית.  
חוק המקרקעין – התקנון – החלטת אסיפה כללית – פעילות הנציגות.
לגבי הרוב הדרוש באסיפה הכללית, יש מספר כללים, הכללים האלה מופיעים בסעיף 12 לתקנון המצוי, התקנון בסוף חוק המקרקעין ולכן הם חלים על בתים רבים. אבל יכול בית משותף להחליט שסעיף 12 לא מתאים לו ולקבוע בתקנון של הבית קביעה אחרת לגבי הרוב הדרוש באסיפה הכללית. סעיף 62 הוא סעיף קוגנטי למחצה, לא ניתן להתנות עליו, בשינוי תקנון אי אפשר להקל אולי רק להחמיר. 
הצמדת חלק מסוים מהרכוש המשותף לטובת דירה פלונית
סעיף 55 ג' לחוק המקרקעין קובע שאפשר לקחת חלק מסוים, פיזי מהרכוש המשותף ולצרף אותו, להצמיד אותו לטובת דירה מסוימת. כתוצאה מכך, אומר הסעיף, דינו של החלק המוצמד כדין הדירה אליה הוצמד.
לדוגמא, דירה בבית משותף בקומה האחרונה, מעל הדירה, בגלל הוא רכוש משותף. בעל הדירה מבקש להצמיד את הגג לדירה שלו כדי שהגג יהפוך להיות גג פרטי שלו. לפי סעיף 55 ג' הדבר אפשרי והמשמעות היא שאותו חלק של הגג כבר לא יהיה רכוש משותף, בעלי הדירו לא יוכלו להשתמש בו אלא אותו חלק הופך להיות חלק מהדירה עצמה, דינו כדין הדירה אליה הוצמד, הוא חלק מהדירה. 
דוגמא נוספת, דירה בקומת קרקע, החצר מחוץ לדירה היא רכוש משותף, כולם יכולים להשתמש בה. בעל הדירה מבקש להצמיד חלק מהחצר לטובת הדירה שלו, והמשמעות היא שאותו חלק יהפוך להיות חלק פרטי שלו, שייך רק לו ורק הוא יכול להשתמש. 
למעשה הצמדה כזו אפשר לבצע בשני מקרים:
1. הצמדה ע"י בעל דירה – מדובר על רכוש משותף בבית משותף קיים ואז בעל דירה כלשהי מבקש להצמיד את הרכוש המשותף לדירה שלו. 
2. הצמדה ע"י קבלן שבונה בית משותף חדש – לדוגמא, קבלן מוכר פנטהאוז, כעיקרון, הבית צריך להיות רכוש משותף שכולם יכולים להשתמש בו, אבל הקבלן החליט מראש להצמיד את הגג לדירה בקומה האחרונה. הקבלן מראש מחליט על ההצמדה. דוגמא נוספת היא הנושא של חניות, הקבלן מציע למכירה דירות בתוספת חנייה. הקבלן מראש מחליט ששטח גדול מהחצר במקום שיהיה רכוש משותף, ישמש חניון, יחולק לחניות והקבלן מראש מצמיד חניה לכל דירה. בבתי יוקרה לדוגמא, יש לכל דירה מרתף יינות, יש קומה בבניין שיש שם כמה מרתפי יין, וכשאדם קונה דירה שם הוא מקבל מרתף יין משלו. מבחינה משפטית, הקבלן החליט מראש שזה לא יהיה רכוש משותף והוא מצמיד אותם לדירות. לפעמים יש גם יחידות של מחסנים, ומי שקונה דירה בבניין מקבל גם מחסן משלו, זה קורה כאשר הקבלן מצמיד את המחסן לכל דירה ובכך הוא מעלה את הכסף שיקבל על הבית. 
בבנייה חדשה חייבים היום לעשות חניות צמודות.
מתעוררת השאלה, כאשר נעשתה הצמדה של חלק מסוים, בין אם ע"י בעל דירה או ע"י קבלן, האם החלק הצמוד הישאר תמיד, לנצח, צמוד לדירה או אולי ניתן להפריד אותו מהדירה ואפילו למכור אותו בנפרד? 
נקודת המוצא היא סעיף 55 ג', החלק המוצמד דינו כדין הדירה אליה הוצמד, הוא מהוו המבחינה משפטית חלק מהדירה. 
סעיף 13 לחוק המקרקעין, כלל האחדות, נכס הוא אחד, אחיד וכעיקרון לא ניתן למכור או לבצע עסקה בחלק מסוים מהנכס כולו. אבל לכלל הזה יש שני חריגים:
1. שכירות, סעיף 78 לחוק המקרקעין.
שאילה, סעיף 83 לחוק המקרקעין.
2. סעיף 62 א' 1, הסעיף הזה מאפשר לעשות עסקאות בחלק המוצמד, בנפרד מהדירה עצמה, אבל רק בין בעלי דירות באותו הבניין. את החנייה שלי אני לא יכולה למכור לשכן בבית ליד ששם אין חניות, אבל אני כן אוכל למכור לשכן בבניין שלי. המחוקק רצה להקל על עסקאות כאלה, כי אם זה באותו בניין זה לא משנה למי זה שייך בתוך הבניין, ולכן המחוקק קבע שלא צריך אסיפה כללית לאשר את זה, או שינוי תקנון, אלא די בהסכמה של שני בעלי הדירות הרלוונטיים. 
איך מבצעים את ההצמדה?
הצמדה ע"י בעל דירה בבית קיים – סעיף 55 ג' קובע שאם רוצים לקבלת חלק מסוים מהראש המשותף ולהצמיד אותו לדירה מסוימת, חייבים בהתאם לתקן את התקנון ולציין את ההצמדה הזו בתקנון. תיקון  כזה של התקנון, לפי סעיף 62 דורש הסכמה של כל בעלי הדירות, וזה הגיוני כי הרכוש המשותף היה שייך לכולם, היה קניין של כולם, והם עכשיו מוותרים עליו ואותו חלק הופך להיות פרטי. בהקשר הזה בתי המשפט מאוד מחמירים, הם דורשים שההסכמה של בעלי הדירות תהייה מפורשת וברורה בתקנון, ובתי המשפט לא מסתפקים בהסכמה מכללא או בניסוח מעורפל ולא ברור, פסק דין גלבורט נ' הממונה על המרשם, לוקחים רכוש ששייך לכולם, הם מוותרים עליו והוא הופך להיות של מישהו אחר צריך הסכמה ברורה. האינטרס של בעל הדירה זה לרשום את שינוי התקנון בטאבו ובכך הוא מבטיח לעצמו שרוכשי דירות מאוחרים בבניין יכבדו גם הם את ההסדר הזה, יהיו כפופים לו. במקרים רבים בעל דירה מעוניין בהצמדה לא סתם כך כדי לקבל עוד שטח, גג או חצר, אלא בעל הדירה מעוניין בהצמדה כדי לבנות על החלק המוצמד, לדוגמא עוד חדר. בהקשר הזה חשוב להבין שמדובר בשתי סוגיות נפרדות:
1. ההצמדה.
2. הבנייה בחלק המוצמד – גם אם כל השכנים הסכימו להצמדה זה לא מאפשר את הבנייה, אלא צריך לקבל הסכמה של כל בעלי הדירות 100% גם לגבי הבנייה עצמה, וגם כאן בתי המשפט מאוד נוקשים ודורשים הסכמה מפורשת וברורה. יש הקפדה בנושא הבנייה, זה קשור למונח אחוזי בנייה / זכויות בנייה, ניתן לבצע תוספת בניה או בנייה חדשה בבית משותף רק אם קיימים לגביו אחוזי בנייה. כדי להוסיף בנייה חדשה צריך לקבל אישור מרשויות התכנון והבנייה. לרשויות יש כל מיני שיקולים משלהם מתי להסכים ומתי לא, ואם הרשויות מסכימות הן קובעות כמה, את ההיקף שמותר לבנות (את ההיקף הזה קובעים כאחוזים מחלק החלקה). העניין הוא שמבחינה משפטית, אחוזי הבנייה או זכויות הבנייה שייכים במשותף לכל בעלי הדירות, ואם שכן רוצה לבנות אז הוא בעצם משתמש באחוזי הבנייה ששייכים לכל בעלי הדירות, וזו הסיבה מדוע הוא צריך הסכמה של כל בעלי הדירות, אפילו שהבנייה מתוכננת להיות על שטח פרטי שלו. אחוזי הבנייה שווים המון כסף, כי זו הזכות שמאפשרת להוסיף עוד בנייה, גם זכויות מהוות נכס. 
עד לאחרונה לא היה ברור לגמרי השימוש המשפטי של זכויות בנייה, בשנים האחרונות בתי המשפט כולל בית המשפט העליון הפנימו את זה שמדובר בנכס לכל דבר עד כדי כך שניתן לעשות עסקאות עצמאיות באחוזי הבנייה בפני עצמן, אני יכולה למכור לשכן אחוזי בנייה או לקבלן.
לקרוא פסק דין ישעיהו נ' שטרייכר.
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צריך הסכמה גם על ההצמדה וגם על הבנייה, מכל בעלי הדירות.
פסק דין ביבי נ' הורברט, דובר בבית משותף שבו שתי דירות, ביבי קנה דירה אחת בבניין ובחוזה הרכישה נכתב שידוע לביבי שהגג צמוד כולו לדירה האחרת ולשכן הזכות לבנות על הגג. בטאבו צוינה רק ההצמדה ולא הייתה התייחסות לזכויות הבניה. לאחר מספר שנים השכן של ביבי מכר את דירתו והקונה החדש ביקש לממש את זכותו ולבנות על הגג. ביבי התנגד בטענה שאחוזי הבניה בבניין שייכים לכל בעלי הדירות ולכן בלי הסכמתו לא ניתן לנצל את אחוזי הבניה ולא ניתן לבנות. כמו כן ביבי טען שמכיוון שהנושא של אחוזי הבנייה לא נרשם בטאבו, ביבי טען שמה שסוכם בעבר לא מחייב אותו. בית המשפט דחה את טענותיו של ביבי וקבע שהשכן רשאי לבנות על הגג. לגבי הטענה הראשונה, הכלל הוא ששכן שרוצה לבנות על הגג חייב לקבל את הסכמת כל השכנים האחרים. בית המשפט אומר שההסכמה לבנייה יכולה להינתן בכל מיני דרכים, היא יכולה להיכתב בתקנון, היא יכולה להירשם בטאבו, והיא יכולה להינתן גם בחוזיים אישיים בין בעלי הדירות. כל דרך אפשרית, העיקר הוא שההסמכה תהייה ברורה ומפורשת. במקרה הנדון ביבי בעצם נתן את הסכמתו בחוזה הרכישה, ולכן ביבי נחשב כמי שנתן את הסכמתו והוא לא יכול כעת להתכחש. לגבי הטענה השנייה, שאחוזי הבנייה לא נרשמו בטאבו, בית המשפט פסק שהטאבו איננו הדרך היחידה להסדרת הנושא. יותר מכך, ביבי ידע על זכויות הבנייה של השכן ולכן כעת הוא מנוע מלהתכחש להסדר הזה. בסוגיה של בתים משותפים, הרבה פעמים הידיעה משמשת תחליף לקיום ההליכים הפרוצדורליים, הפורמאליים. אם בעל דירה ידע על הסדר מסוים שנקבע לגבי הבית המשותף, אז מכוח הידיעה הוא כפוף לאותו הסדר גם אם ההסדר לא נרשם בצורה מסודרת בטאבו. הכלל הוא 100% הסכמה לצורך ההצמדה, ו-100% הסכמה של בעלי הדירות לצורך הבנייה. אבל לכלל הזה נקבע חריג מאוד חשוב בסעיף 71 ב', אם מדובר בהצמדה של חלק מסוים מהרכוש המשותף לשם בנייה שמטרתה הרחבת הדירה, אזי לא נדרשת הסכמה של כל בעלי הדירות אלא די בשלושת רבעי של הדירות אשר שני שלישים מתמטיים מהרכוש המשותף צמודים להם. הסעיף נחקק בשנות ה-90 כשהייתה מצוקת דיור גדולה, באותה תקופה בארץ היו הרבה משפחות עם הרבה ילדים והייתה צפיפות מגורים, הרבה משפחות מצאו את עצמן גרות בדירות מאוד קטנות, למשפחות האלה לא הייתה אפשרות לקנות דירה גדולה יותר כי זה דורש הרבה כסף שלא היה, אבל כן היה באפשרותם באמצעות שיפוץ קל להרחיב, להגדיל את הדירות שלהם, למשל דירות בקומת קרקע יכלו לבנות עוד חדר על חשבון החצר, או דירות בקומה האחרונה יכולים לבנות עוד תוספת על הגג. הרעיון היה למצוא פתרון למצוקת הדיור, לאפשר לאנשים להרחיב את הדירות שלהם באמצעות הצמדה של חלק מהרכוש המשותף ובנייה עליו, אבל הבעיה הייתה שדבר כזה דורש הסכמה של כל שאר בעלי הדירות, ותמיד היו שכנים שהתנגדו. למדינה היה עניין להקל על אותן משפחות שרוצות להרחיב את הדירה, ולכן כדי להתמודד עם בעיית הסחטנות נחקק התיקון לחוק, סעיף 71 ב'. לפי החריג הזה לא צריך הסכמה של כל בעלי הדירות, אבל עדיין צריך הסכמה די גדולה. הרוב שקובע החריג הוא בעצם מורכב מתנאי כפול:
1. צריך להשיג שלושת רבעי ממספר הדירות. 
2. צריך לוודא שהחלקים המתמטיים הצמודים לדירות שנתנו את הסכמתם, הוא לפחות שני שליש מתמטי. 
קשה להשיג את הרוב הזה, כי מנסים לאזן בין זכויות הקניין של כל בעלי הדירות בבניין.
במקור, החריג נועד כדי לפתור את מצוקת הדיור של שנות ה-90, הרעיון היה שמי שישתמשו בחריג הזה יהיו באמת משפחות שמצבם הכלכלי בעייתי. אבל כל זה לא כתוב בסעיף עצמו, והתוצאה היא שבפועל השימוש בחריג הזה הורחב והחריג חל בכל מקרה שבו בעל דירה מעוניין לבצע הצמדה ובנייה שמטרתה הרחבת הדירה. אדם שגר בפנטהאוז ומבקש להצמיד לו חלק מהגן המשותף ולהגדיל את הסלון כדי שיהיה לו מקום למסיבות וזה אפשרי מכיוון שהחוק אינו מונע פעולה כזו. לכן החריג הזה קיבל היקף מאוד רחב, משתמשים בו אנשים לא רק במצוקת דיור. 
החריג לא יחול כאשר אין אחוזי בנייה בבניין.
פסק דין רע"א 11017/08 פל נ' ליבוביץ, דובר בבית משותף שבו 4 דירות. משפחת ליבוביץ גרה בקומת קרקע וצמודה לה החצר. היא מעוניינת להרחיב את הדירה על חשבון החצר שצמודה לה. לפי תוכנית המטהר וההיתרים של רשויות התכנון והבנייה, בבניין הנדון רק הדירה של ליבוביץ ניתנת להרחבה. אחת המשפחות בבניין היא משפחת פל והם מתנגדים להרחבה של משפחת ליבוביץ. הם טוענים שההורים שלהם היו הבעלים המקוריים של הדירה, רכשו את כל זכויות הבנייה בבניין. בנוסף הם טוענים שהדירה שלהם היא הדירה הגדולה ביותר בבניין וצמוד לה יותר משליש מהחלקים המתמטיים ברכוש המשותף ולכן משפחת ליבוביץ לא יכולים להרחיב את דירתם. מצד שני משפחת ליבוביץ טוענת שמשפחת פל בעצמה עוד כשההורים גרו בדירה, הרחיבו את הדירה שלהם ולכן היא גדולה, ובתור מי שביצע כבר הרחבה בעבר הם מנועים כעת מלהתנגד להרחבה של משפחת ליבוביץ. בית המשפט קבע שמשפחת פל בעצם פועלים שחוסר תום לב, כי לפי תוכנית המטהר ממילא היחידים שיכולים להרחיב את הדירה ולבנות בבניין זה  משפחת ליבוביץ. משפחת פל מתנגדת למעשה ללא סיבה אמיתית, כי ממילא משפחת פל לא תוכל לנצל את אחוזי הבנייה של הבניין. בבתים משותפים מצפים מהשכנים ללכת לקראת השני ולכן יש ביסוס לטענה הזו. משפחת פל לא צודקת מסיבה נוספת, לפי סעיף 71 ב' ג' החוק קובע במפורש שבעל דירה שדירתו הורחבה בעבר יחשב אוטומטית כמי שמסכים להרחבה דומה של דירות אחרות בבניין. פל שהרחיבו את הדירה שלהם הם יצרו לעצמם דירה של שתי קומות, לעומת זאת ליבוביץ מבקשים לבנות על החצר, אבל בית המשפט אמר שלצורך סעיף 71 ב' ג' זה נחשב הרחבה דומה. גם אם הטענה של פל נכונה על כך שההורים שלהם בעבר רכשו את כל זכויות הבנייה בבניין, הקביעה הזו לא מחייבת את ליבוביץ, כי היא לא נרשמה בטאבו או בתקנון וליבוביץ לא נתנו את הסכמתם. בעבר הגישה המקובלת לחריג הייתה שניתן להשתמש בו רק כאשר בעל דירה מעוניין כעת לבצע הצמדה ובנייה שמטרתה הרחבת הדירה, ואילו אם נעשתה הצמדה בעבר וכעת רוצים רק לבנות על החלק המוצמד ולהרחיב את הדירה אז הדבר כבר לא נכלל בחריג, ואז חוזרים לכלל ונדרשת הסכמה של כל בעלי הדירות לגבי הבנייה. השופט עמית בפסק הדין קובע שהחריג יחול גם על שטח שהוצמד בעבר ורק עכשיו מבקשים לבנות עליו, זו הרחבה של החריג, זה פסק דין בדעת יחיד כי שופט אחר לא מתייחס בכלל לנושא והשופט השלישי משאיר בצריך עיון ולכן זו לא ההלכה. בית המשפט פסק שליבוביץ כן רשאים להתבסס על החריג ולהרחיב את הדירה באמצעות תוספת בנייה.
אם בעל דירה הצליח לעמוד בתנאי החריג והוא רשאי לבצע הצמדה ובניה לשם הרחבת הדירה, אז אסור לשכוח שהדרך לכך היא באמצעות שינוי התקנון, מבחינה משפטית חייבים לשנות את התקנון של הבניין, ולציין את ההצמדה וזכויות הבנייה שאותו בעל דירה שזכאי להם, ומומלץ בחום את שינוי התקנון לרשום בטאבו. סעיף 55 ג' מדבר על הכלל של כיתוב בתקנון, אחרת זו לא יתפוס כלפי בעלי דירות מאוחרים.
הצמדה ע"י קבלן
היום קבלנים שבונים בית משותף כבר מחליטים מראש איזה חלקים להצמיד לכל דירה. בתחום של קבלנים נכנסים בעצם לחוק אחר, חוק המכר דירות. חוק זה חל על מכירה של דירות מקבלנים, דירות יד ראשונה, וחוק זה הוא חוק צרכני, המטרה שלו היא להגן על רוכש הדירה מפני הקבלן. בהתאם כל הוראות החוק קוגנטיות, לא ניתן להתנות עליהם, אחרת הקבלנים יכלו לכתוב שקונה מוותר על כל הוראות החוק, החוק נותן לקונה לרוכש הדירה כל מיני הגנות כנגד הקבלן. סעיף 6 א' לחוק קובע שאם קבלן מתכנן להוציא חלקים מהרכוש המשותף ולהצמיד אותם לדירות מסוימות, הוא חייב לציין זאת במפרט שהוא נותן לקונה או בנספח לחוזה המכר. חוזה רכישת דירה מידי קבלן הוא חוזה של עשרות עמודים וסעיפים, המון תוכן וקשה לקרוא אותו. החשש היה שאם הקבלן יציין באחד הסעיפים הצפופים האלה שחלקים שונים בבניין הם לא רכוש משותף אלא מוצמדים לדירות השונות, אז סעיף כזה יבלע בין כל שאר הסעיפים ורוכש הדירה לא ישים לב אליו. נקודת המוצא של החוק היא שרוכש הדירה חייב לדעת בדיוק לא רק איזה חלקים מוצמדים לדירה שלו, אלא חשוב לקונה לדעת גם איזה חלקים מוצמדים לדירות האחרות כי המשמעות היא שאותם חלקים הם לא רכוש משותף ורוכש הדירה לא יוכל להשתמש בהם. כדי להבטיח שהקונה יקבל בצורה ברורה את המידע הזה, הקבלן צריך לכתוב אותו, לכלול את המידע הזה, בנפרד מהחוזה עצמו. אפשרות אחת, היא לעשות נספח לחוזה ובנספח לציין את הנושא הזה, איזה חלקים הם רכוש משותף ואיזה חלקים צמודים לאיזה דירות ואז ברור שהקונה יודע מה משותף ומה לא. אפשרות אחרת זה המפרט, מפרט זה מסמך שבו מתוארת הדירה שאותה קונים עכשיו, בצורה מאוד מפורטת, מה השטח, כמה חדרים, כמה מרפסות, אבל המפרט יורד עד פרטי פרטים, איזה קרמיקה תהייה באמבטיה, השקעים של החשמל. כשקונים נכס יקר רוצים לדעת לפרטי פרטים מה מקבלים. את הנושא של הצמדות ורכוש משותף אפשר לכלול במפרט. הפסיקה בהקשר הזה מאוד מחמירה, היא פירשה את סעיף 6 א' בצורה מאוד מחמירה, בתי המשפט דורשים מהקבלן לכתוב בצורה מפורשת וברורה איזה חלקים נשארים רכוש משותף ואיזה חלקים נגרעים מהרכוש המשותף ומוצמדים לדירות. 
בפועל קורה שקבלנים לא תמיד מקפידים לפעול כאמור בסעיף 6 א'. אם קבלן מתייחס לנושא אבל כותב את זה בחוזה המכר עצמו זה לא תקף, כי זה חייב להיות או בנספח או במפרט. אם קבלן לא פעל כאמור בסעיף 6 א', התשובה היא בסעיף 6 ב' אשר אומר שקבלן שלא פעל כנדרש יראו אותו על אף האמור בחוזה המכר, כאילו התחייב שהוראות התקנון המצוי יחולו על הבית המשותף. כלומר, אם קבלן לא פעל כנדרש, התוצאה היא שהתקנון שיחול על הבית הוא התקנון המצוי, זה שבסוף חוק המקרקעין, בתקנון הזה אין בכלל הצמדות, התוצאה היא לפי סעיף 6 ב', שבבניין הנדון כל ההצמדות שהובטחו לקונים מתבטלות. הרעיון בסעיף היה להרתיע את הקבלן, כי אם כל ההצמדות מתבטלות, כל הקונים יתבעו אותו והרעיון הוא שהסעיף הזה ישמש אמצעי לחץ על הקבלן. אבל בפועל סעיף 6 ב' יוצר קשיים רבים. למעשה הסיטואציה שקוראת בדרך כלל היא שכלפי רוכש מסוים, הקבלן התחייב להצמיד לו חלק מסוים, אבל כלפי רוכש אחר או רוכשים אחרים, הקבלן לא ציין את אותה הצמדה כנדרש בסעיף 6 א', ואז השאלה היא מה יקרה במצב כזה? כתוצאה מכך יש סתירות בין החוזים של הרוכשים השונים בנוגע להצמדות בבניין. השאלה היא איך פותרים את הבעיה הזו? בפסיקה יש שתי גישות:
1. ההלכה – היא מתבססת על סעיף 6 ב' כפשוטו (פסקי דין שמעונוף נ' ברוכים, מיאב נ' סטולר, מרכוס נ' נציגות הבית המשותף). מספיק שלגבי רוכש אחד בבניין, הקבלן לא פעל כאמור בסעיף 6 א' ולא ציין כנדרש את כל ההצמדות שמבוצעות בבניין, התוצאה היא שיחול סעיף 6 ב', חל התקנון המצוי, כל ההצמדות שהובטחו לרוכשים השונים מתבטלות ואותו דין חל על כולם. הגישה היא נוקשה וברורה, קל ליישם אותה, מספיק שלקונה אחד יש טענה כלפי הקבלן ואז כל ההצמדות מבוטלות וכל הרכוש משותף, ואז התוצאה היא גל של תביעות. 
2. גישה של עסקאות נוגדות - הגישה הראשונה בעצם מענישה בעלי דירות אחרים בבניין, אצל כמה קונים התקיים החוזה וקיבל את מה שרצה ועכשיו הוא יכול להפסיד את ההצמדה, לכן ההלכה יכולה לגרום לעיוות דין ולהעניש חלק מבעלי הדירות, ולכן התפתחה גישה שמגמישה את הכללים, רואים את בפסק דין פומרנץ נ' קדש. כתוצאה מהטעות של הקבלן נוצרו התחייבויות נוגדות של הקבלן כלפי הרוכשים השונים בבניין, כלפי רוכש מסוים הובטחה לו הצמדה, כלפי רוכש אחר מדובר על רכוש משותף. לדוגמא, לדירה בקומה האחרונה הובטח שהגג צמוד לה, לעומת זאת, בחוזה עם דירה אחרת לא צוינה ההצמדה של הגג, ואותו רוכש חושב שהגג הוא רכוש משותף, מצב כזה הוא מצב קלאסי של עסקאות נוגדות. ההכרעה בין בעלי הדירות תעשה לפי סעיף 9 לחוק המקרקעין. הגישה הזו מביאה לפתרון יותר צודק.
מלומדים רבים מצדדים בגישה השנייה, פרופסור אייל זמיר שעוסק בחוק המכר, וגם לאחרונה בית המשפט העליון נטה לכיוון הגישה השנייה, אם כי בסופו של דבר השאיר את הנושא בצריך עיון (פסק דין אליהו נ' שימרובסקי).
זכויות וחובות בעל דירה
ההוצאות בבית המשותף, סעיף 58 לחוק המקרקעין – הוא קובע שכל בעלי הדירות צריכים להתחלק בהוצאות הקשורות לרכוש המשותף, מתחלקים לפי החלק המתמטי ברכוש המשותף הצמוד לכל דירה. דירה גדולה יותר צמוד לה חלק מתמטי גדול יותר ואז היא משתתפת בחלק גדול יותר מההוצאות. אבל ניתן לקבוע אחרת בתקנון, ובהרבה בתים קובעים שכל הדירות מתחלקות שווה בשווה בלי קשר לגודל שלהם. מי שמחויב לשלם את ההוצאות זה בעלי הדירות, זה חל גם על התשלום החודשי השותף. בפועל בבתים רבים בדירות שמושכרות מי שמשלם את התשלום החודשי זה השוכר. מבחינת סעיף 58 לחוק המקרקעין, החובה היא של בעל הדירה, בחוזה השכירות, שזה חוזה פרטי בינו לבין השוכר, ולהעביר את ההוצאה לשוכר. אבל אם השוכר לא ישלם, הנציגות תתבע את בעל הדירה כי הוא האחראי הראשי לתשלום הזה. יחד עם זאת, בפרק ו' מצויים סעיפים ספציפיים שמסדירים את חלוקת ההוצאות בהקשרים מסוימים. לדוגמא, סעיף 59 ו' ב', זה סעיף שמטפל במצב קונקרטי שבו רוצים להוסיף מעלית בבית קיים והשאלה היא איך התחלקו ההוצאות של המעלית, הן הוצאות הבנייה והן התפעול השוטף? יש פה הסדר ספציפי בסעיף 59 ו' ב'. דוגמא נוספת, סעיף 59 ז' ד' ו-ה', הסעיף הזה עוסק בבית שיש בו מעלית רגילה ורוצים להפוך אותה למעלית שבת. 
התשלומים השונים שנציגות הבית גובה מהדיירים מיועדים לתחזוקה שוטפת של הבניין, לפי סעיף 3 א' בתקנון המצוי, בסוף חוק המקרקעין, קובע שבעל דירה זכאי לדרוש מהנציגות שתבצע כל תיקון ברכוש המשותף אשר אי ביצועו עלול לפגוע בדירתו. לדוגמא, דירה בקומה האחרונה זכאית לכך שהנציגות תטפל בגג, תעשה תחזוקה שוטפת בגג ותדאג שלא יהיו נזילות לאותה דירה. בפועל, קורה המון שבעלי דירה מבקשים מהנציגות לטפל בליקוי מסוים והנציגות לא עושה את זה. מתעוררת השאלה, מה קורה כאשר הנציגות מסרבת לבצע את התיקון? האם בעל דירה יכול לתקן בעצמו ולדרוש את התשלום מהנציגות? 
פסק דין רוס נ' נציגות הבית המשותף, דובר במקרה כמו שתואר למעלה, דירה בקומה האחרונה סבלה רטיבות מהגג, ביקשה מהנציגות שוב ושוב לתקן אך הנציגות לא תיקנה. בעלת הדירה ביצעה את התיקון בעצמה ותבעה את הכסף מהנציגות. בית המשפט פסק שבמידה והנציגות מסרבת שלא בצדק לבצע את התיקון, עומדות בפני בעל הדירה שתי דרכים:
1. לפנות לבית משפט, לתבוע את הנציגות ולבקש מבית המשפט לחייב את הנציגות לתקן, או לקבל מבית משפט אישור לתיקון עצמי על חשבון הנציגות.
2. לבצע את התיקון באופן עצמי ואז מכוח דיני עשיית עושר לדרוש השבה מהנציגות. אבל במקרה כזה בעל הדירה יצטרך להוכיח שאכן היה פגם ברכוש המשותף, שההוצאות לתיקון היו סבירות, שהתיקון היה הכרחי ושהתיקון בוצע ברמה נאותה. רק אם בעל הדירה יוכיח את כל ארבעת התנאים האלה הוא יזכה להשבה. 
במקרה הנדון גברת רוס הוכיחה את כל זה ולכן נפסק שהיא זכאית לתשלום. 
שיפוצים שנעשים בדירה, סעיף 2 א' בתקנון המצוי – לכאורה נשמע הגיוני שאדם בדירה שלו יכול לעשות מה שהוא רוצה, אבל זה לא כך, הדבר נכון גם לגבי שיפוצים. סעיף 2 א' קובע, בעל דירה לא רשאי לעשות בדירתו שינויים או תיקונים הפוגעים ברכוש המשותף, או עלולים לסכן אותו, או עלולים לשנות את ערכו, אלא אם קיבל תחילה הסכמה של האסיפה הכללית. לעניין זה, פגיעה ברכוש המשותף היא לרבות פגיעה בחזות החיצונית התקינה והאחידה כפי שהייתה בעת גמר הבנייה. הסעיף עוסק במצבים שבהם נגרמת פגיעה ברכוש המשותף. הסעיף עצמו מגדיר את המונח הזה, פגיעה ברכוש המשותף, בצורה מאוד רחבה, ובהתאם גם בתי המשפט עושים כך. בשורה של פסקי דין קדמי נ' קוין, אליאס נ' שיפר, נאמר שפגיעה היא לאו דווקא פגיעה פיזית במבנה, אלא גם פגיעה בצורה האסתטית והארכיטקטונית של הבניין. בדרך כלל המצבים שרואים זה למשל שכנים ששוברים חלק מהקיר החיצוני כדי להכניס מזגן, שכנים ששוברים חלק מהקיר החיצוני כדי להרחיב את החלון, בבתים שיש מרפסות חיצוניות פתוחות הרבה פעמים סוגרים אותם ועושים אותם חלק מהסלון או עוד חדר וגם זה פגיעה. מצב שמתעורר הרבה פעמים הוא שכן שבעצמו בעבר פגע ברכוש המשותף, למשל שבר את הקיר, למזלו הטוב שכנים אחרים לא התלוננו והדבר עבר בשקט, ואז כאשר שכן אחר בבניין מבקש לבצע פגיעה דומה, השכן הראשון מתנגד, אם הולכים לפי עקרון תום הלב, המסקנה צריכה להיות שהשכן שבעצמו עשה את המעשה האסור כעת מנוע מלהתנגד למעשים של השכן האחר, אבל הפסיקה קבעה אחרת.
פסק דין אליאס נ' שיפר ופסק דין גרפינקל נ' ארליך, הם קבעו הלכה אחרת, הדגש הוא לא עקרון תום הלב אלא הגנה על הזכות הקניינית. אם שכן מבקש עכשיו לבצע פגיעה ברכוש המשותף שפוגעת בזכותם הקניינית של שכנים אחרים, כמו שבירת הקיר החיצוני, זכותם של השכנים האחרים להתנגד כי פוגעים להם בזכות הקניין וזאת אפילו אם הם בעבר ביצעו פגיעה דומה. למעשה את אותה גישה, הגנה על זכות הקניין, ראינו בפסק דין רוקר נ' סלומון, דעת הרוב בפסק דין זה פסקה שכאשר מתבקש סעד של ציווי בגין פגיעה בזכות קניינית, לבית המשפט יש שיקול דעת מצומצם, הוא בדרך כלל ייתן את הצו המבוקש והחריג לכך זה מקרים קיצוניים של חוסר תום לב. השאלה היא, האם סיטואציה כפי שעוסקים בה עכשיו תיחשב חוסר תום לב קיצוני? זו שאלה פתוחה. רוקר נ' סלומון ממשיך את הקו של הפסיקה הישנה כי מה שחשוב שם זה הגנה על הזכות הקניינית ופחות על תום לב, מצד שני גם ברוקר נ' סלומון אמרו שאם זה חוסר תום לב קיצוני או התעמרות לזולת אז זה חריג לכלל, השאלה היא האם מעשה כזה של התנגדות של שכן שכבר עשה תיקון בעבר ייכנס בגדר החריג? תלוי בנסיבות. 
סעיף 2 א', אם שכן מבקש לבצע פגיעה ברכוש המשותף, הוא רוצה לעשות משהו בדירה אבל השיפוץ גורם לפגיע ברכוש המשותף, זה דורש הסכמה של האסיפה הכללית. השאלה היא מה הרוב הדרוש באסיפה הכללית? קיימים מספר כללים בנושא, הכללים האלה מצויים בסעיף 12 לתקנון המצוי לגבי הרוב הדרוש. כעיקרון על פי סעיף 12 די ברוב רגיל של מספר הדירות. אבל אם מדובר ממש בפגיעה קניינית ברכוש המשותף, כאשר יש גזל של הרכוש המשותף או השתלטות על הרכוש המשותף, אז תידרש הסכמה של כל בעלי הדירות בבניין, כי כולם נפגעים מהפעולה הזו, זה המקרה של שבירת קיר כי הוא שייך לכולם, זה מקרה של סגירת מרפסת, החזות החיצונית היא חלק מהרכוש המשותף ובעל הדירה שמשתלט על המרפסת גוזר מעצמו חלק מהרכוש המשותף. לעומת זאת, שכן שמחליף את הצבע של התריסים, זה פגיעה לפי סעיף 2 א' אבל זה לא גזל של הרכוש המשותף, ופה די ברוב רגיל של מספר הדירות, צריך אסיפה כללית והסכמה אבל די ברוב רגיל של מספר הדירות. 
לפי סעיף 2 א' נדרשת הסכמה מראש של האסיפה הכללית, אם אני הולכת לשבר את הקיר או לסגור את המרפסת או לשנות את צבע התריסים אני צריכה לאסוף את האסיפה הכללית ולקבל את האישור מראש. במקרה הזה בתי המשפט הקלו וקבעו שהאישור של האסיפה הכללית לא חייב להינתן מראש אלא הוא יכול להינתן גם בדיעבד, זאת סתירה ללשון החוק אבל בתי המשפט החליטו להתגמש, לפי פסק דין קדמי נ' קוין. 
לקרוא פסק דין פל נ' ליבוביץ
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עסקאות נוגדות
א' בעלים של דירה, הוא מתחייב למכור את הדירה לב', והצדדים חותמים על חוזה. לאחר מכן א' את אותה דירה מתחייב למכור לג' ושוב נחתם חוזה. מסתבר שא' הוא רמאי, הוא קיבל כסף משתי הקונים ונעלם עם הכסף, לא ניתן לתבוע אותו ולהיפרע ממנו. וכעת שני הקונים, ב' ו-ג' מתחרים ביניהם על הדירה, לכן המצב הזה של עסקאות נוגדות נהוג לקרוא תחרות זכויות. כל אחד מהצדדים יודע שאם הוא יפסיד בתחרות, הוא נשאר בחוסר כל, כי הוא גם לא יקבל את הדירה וגם אין לו ממי להיפרע. התוצאה של הסיטואציות היא תוצאה קשה, הכו או לא כלום, אי אפשר לחלק את הנכס, אחד מקבל הדירה והשני נשאר בחוסר כל. המחוקק כבר בחוק המקרקעין קבע סעיף לצורך הכרעה בסכסוך. הפתרון הוא סעיף 9 בחוק המקרקעין, התחייב אדם לעשות עסקה במקרקעין, ולפני שנגמרה העסקה ברישום חזר והתחייב כלפי אדם אחר לעסקה נוגדת, זכותו של הראשון עדיפה. אך אם השני פעל בתום לב ובתמורה והעסקה לטובתו נרשמה בעודו תם לב, זכותו של השני עדיפה. סעיף 9 מכיל שני תנאים:
1. אם שני המתחרים נמצאים ברמה האובליגטורית, האישית, אז הראשון מנצח. יש להם זכויות באותה דרגה לכן הראשון מנצח. 
2. אם לראשון בזמן יש זכות אישית, אבל מנגד המתחרה המאוחר קיים שלושה תנאים מצטברים, פעל בתום לב, תמורה ורשם את זכותו בטאבו, אז השני בזמן גובר. 
קיים מצב שלישי שהסעיף לא עוסק בו, המצב הזה הוא כאשר כבר למתחרה הראשון בזמן יש זכות קניינית. הפתרון הזה נגזר מדיני הקניין הכללים. אם המתחרה הראשון בזמן הוא ראשון בזמן ויש לו זכות קניינית אז ברור שהוא גובר על מתחרה מאוחר יותר, אבל לכלל הזה יש חריג אחד והוא תקנות השוק, מי שעומד בתנאי תקנת השוק, הזכות שלו מאוד חזקה וגוברת אפילו על זכות קניין שקמה לה. אותו כלל בדיוק קיים גם לגבי מטלטלין, תחרות זכויות, עסקאות נוגדות, למשל אדם שמתחייב למכור את אותה מכונית לשני אנשים שונים. במטלטלין הסעיף המקביל הוא סעיף 12 בחוק המטלטלין, התחייב אדם להקנות לחברו בעלות או זכות אחרת במטלטלין, ולפני שהמסר לו את המטלטלין חזר והתחייב כלפי אדם אחר בעסקה נוגדת, זכותו של הראשון עדיפה. אך אם השני בזמן קיבל את המטלטלין בתום לב ובתמורה, זכותו של השני עדיפה. למעשה סעיף 12 זהה לסעיף 9 בהבדל אחד, במקום רישום בטאבו יש לנו את האקט של קבלת המטלטלין. אם שני המתחרים ברמה האישית, האובליגטורית, אז הראשון בזמן גובר, לעומת זאת, אם לראשון בזמן יש זכות אישית ואילו לשני בזמן זכות קניינית שהושגה בתום לב ובתמורה, אז השני בזמן גובר. במטלטלין קיים גם מצב שלישי שלא מוסדר בסעיף והוא שאם כבר לראשון זכות קניינית, הוא גובר על כל מתחרה מאוחר למעט על מי שמקיים את תנאי תקנת השוק. 
לא ניתן לקיים את שתי ההתחייבויות הנוגדות, אבל הסיטואציה של עסקאות נוגדות לא מוגבלים רק לתחרות בין שתי עסקאות מכר, אלא תחרות יכולה להתקיים בין כל מיני זכויות וכל מיני עסקאות אשר לא ניתן לבצע אותן במקביל. המסקנה תהייה שהפרק של עסקאות נוגדות מאוד רחב כי הוא חל על מגוון רחב של תחרויות.
דוגמא לתחרות בין מכר לבין משכנתא, א' בעלים של דירה מתחייב למכור אותה לב', לאחר מכן את אותה דירה הוא מתחייב למשכן במשכנתא לבנק. מכיוון שב' הקונה לא מוכן לוותר על החוזה שלו, הוא רוצה את הדירה כדי להיכנס ולגור בה, מצד שני גם הבנק לא מוכן לוותר על המשכנתא, הוא נתן הלוואה לא' והביטחון להלוואה זו משכנתא על הנכס. אם א' לא יפרע את ההלוואה לבנק, הבנק יממש את המשכנתא ע"י מכירת הדירה. שתי העסקאות לא יכולות להתקיים במקביל. גם המצב ההפוך שך קודם משכנתא ואז מכר, גם הם שתי עסקאות שלא יכולות להתקיים במקביל. 
דוגמא נוספת, מכר מול חכירה, א' בעלים של מגרש חקלאי מתחייב למכור את המגרש לב', לאחר מכן את אותו מגרש הוא מתחייב להחכיר לג' ל-99 שנים. אי אפשר לקיים את שתי העסקאות במקביל. ישנם המון מצבים נוספים של עסקאות נוגדות, בכל פעם שלא ניתן לקיים את שתי ההתחייבויות במקביל, זה מצב של עסקאות נוגדות ואז נכנסים לפרק הזה. 
במקרים רבים מצב של עסקאות נוגדות נוצר בגלל רמאות, א' הבעלים הוא רמאי, לכן הוא מוכר פעמיים, אבל מצב של עסקאות נוגדות יכול להיווצר גם בתום לב, עקב טעות או רשלנות. לדוגמא, קבלן שמוכר דירות לפרויקט, בגלל שהפקידה התבלבלה, אז אותה דירה נמכרה לאדם אחר, אם אפשר לפתור את הכול ע"י הסכמה ופשרה אז זה המצב האידיאלי, המצב הקשה הוא ששני הקונים שילמו והקבלן ברח, ושניהם רבים על הדירה, זה מצב שקורה בטעות, ברשלנות. 
לגבי תחרויות ספציפיות, יש לנו סעיפי חוק מיוחדים, הכלל הוא סעיף 9 במקרקעין וסעיף 12 במטלטלין אבל בנוסף יש לנו עוד מספר סעיפי חוק שמטפלים בתחרויות ספציפיות. 
סעיף 85 לחוק המקרקעין, הסעיף הזה חל על סיטואציה מסוימת ורק עליה, הסעיף חל על תחרות בין משכנתא קניינית ראשונה בזמן ואחריה איזושהי עסקה אחרת. לדוגמא, א' בעלים של נכס מקרקעין, הוא קיבל הלוואה מבנק ב' ולהבטחת ההלוואה א' משכן את הנכס במשכנתא לטובת בנק ב', המשכנתא נרשמה בטאבו. לאחר מכן, א' היה זקוק לעוד כסף ואת אותו נכס התחייב למכור לג'. זה מצב של עסקאות נוגדות, תחרות זכויות, נקודת המוצא היא שא' הבעלים לא ניתן להיפרע ממנו, אולי פשט את הרגל או נעלם, והשאלה היא איך ב' ו-ג' מתמודדים על הנכס, אף אחד לא רוצה לוותר? כאן יש לנו פתרון ספציפי בסעיף 85, משכנתא אינה פוגעת בזכותו של בעל המקרקעין לעשות בהם כל עסקה, והכול בכפוף לתנאי המשכנתא, אולם, עסקה שבעל המקרקעין עשה בהם לאחר המשכנתא, אין בה כדי לגרוע מזכותו של בעל המשכנתא, הבנק, לממש אותה ואין לעסקה כזו תוקף כלפי מי שירכוש את המקרקעין בהוצאה לפועל של המשכנתא. הסעיף אומר שאם נרשמה משכנתא מותר להתחייב בעסקאות מאוחרות יותר, אבל במצבים של תחרות בין המשכנתא לבין העסקה המאוחרת יותר, המשכנתא גוברת, ולכן ב', מי שלטובתו המשכנתא, בעל המשכנתא, יוכל לממש אותה בהוצאה לפועל ולמכור את הנכס ומי שיקנה את הנכס בהוצאה לפועל מקבל אותו נקי ולא צריך לחשוש מהעסקה המאוחרת שבוצעה עם ג'. החוק נותן עדיפות למשכנתא כי היא קניינית, כשהסעיף מדבר על משכנתא הוא מדבר על משכנתא קניינית שנרשמה בטאבו. נקודת המוצא היא שהמשכנתא היא קניינית ורשומה בטאבו, אם היא קניינית וראשונה בזמן, זה מה שאמרנו בסעיף 9 המצב השלישי, היא בוודאי מנצחת על כל עסקה מאורת יותר. סעיף 85 מאפשר לבעל המשכנתא בנוסף, כבר בהסכם המשכנתא לאסור על הבעלים של המכר מלבצע כל עסקה אחרת בנכס, ואז מקל וחומר וודאי שאם הבעלים בכל זאת יבצע עסקה אחרת, היא תפסיד ביחס למשכנתא הקודמת בזמן. הבנקים מכירים את הסעיף הזה, בהסכמי משכנתא לא רוצים להיכנס לעסקאות נוגדות ולכן הם מראש אוסרים על בעל הנכס מלבצע כל עסקה נוספת בנכס, גם אם הם לא היו כותבים כך, המשכנתא עדיין גוברת.  
יש לנו עוד סעיף ספציפי שמדבר על תחרות מיוחדת, סעיף 80 לחוק המקרקעין, הסעיף מטפל בתחרות בין שתי שכירויות קצרות. אמרנו ששכירות מקרקעין עד וכולל בדיוק 10 שנים, אם רוצים להפוך אותה לזכות קניינית, לא חייבים דווקא לרשום אותה בטאבו, יש דרך קלה יותר וזו הדרך הנהוגה, למעשה ברגע שהשוכר מקבל את ההחזקה בנכס זה אוטומטית הופך את הזכות שלו לקניינית, האסמכתא לכך היא בסעיף 79 א' לחוק המקרקעין וסעיף 152 לחוק הגנת הדייר, בנוסף יש לנו גם את סעיף 18 לחוק השכירות והשאילה, תקופת השכירות תתחיל עם מסירת המושכר לשוכר. מזה מבינים שהאלמנט הקובע הוא מסירת הנכס, ההחזקה. 
סעיף 80 שחל על תחרות בין שני שוכרים קצרים קובע שהושכרו מקרקעין בשכירות שאינה טעונה רישום ולא נרשמה, ולפני שנמסרו לשוכר חזר המשכיר והשכיר את המקרקעין לאדם אחר בשכירות שגם היא אינה טעונה רישום, שכירות קצרה, זכותו של השוכר הראשון עדיפה. אך אם השני בזמן שכר וקיבל את המקרקעין בתום לב, זכותו של השני עדיפה. סעיף 80 קובע שני כללים זהים לכללים של סעיף 9 לחוק המקרקעין וסעיף 12 לחוק המטלטלין. גם סעיף 80 קובע שני כללים:
1. אם שני השוכרים ברמה האובליגטורית, האישית, אז הראשון בזמן גובר. 
2. אם לשוכר הראשון זכות אישית ולעומת זאת, השוכר השני בזמן יש לו זכות קניינית והוא פעל בתום לב והוא נתן תמורה, אז השני בזמן גובר. 
המצבים של עסקאות נוגדות הם כאשר לא ניתן לקיים את הזכויות במקביל. אם הצדדים מגיעים להסכמה, אני מוכנה לקנות בכפוף למשכנתא שיש לבנק, אם הצדדים בהסכמה מוכנים להכיר בזכויות הנוגדות ולקחת סיכון אין בעיה. אם בעל ירה משכיר דירה לסטודנט לסמסטר א' ואז את אותה דירה הוא משכיר לסטודנט בסמסטר ב', אין כאן עסקאות נוגדות ואנחנו לא נכנסים לפרק הזה, המשכיר פעל כשורה והקצאה את הדירה לתקופת זמן אחרת. 
בשכירות קצרה קבלת ההחזקה מהווה תחליף לרישום.
נניח, א' בעלים של דירה מתחייב למכור אותה לב', לב' יש רק זכות אישית. לאחר מכן א' הבעלים את אותה דירה מתחייב להשכיר בשכירות קצרה, 4 שנים, לג'. הפטנט הוא קודם כל להיזהר שמחליטים לגבי איזה סעיף ללכת, לפעמים הסעיפים נותנים לנו תוצאות משפטיות שונות. סעיף 80 לא מתאים כאן כי הוא חל רק על שתי שכירויות קצרות, לכן נפנה לסעיף הכללי במקרקעין, סעיף 9, אבל לפי סעיף 9 המתחרה המאוחר בזמן יכול לנצח אם הוא פעל בתום לב ובתמורה ורשם את זכותו בטאבו. הבעיה בסיטואציה כזו היא ששוכר קצר אף פעם לא הולך לרשום את השכירות בטאבו, זאת אומרת, אם נלך לפי סעיף כפשוטו אנחנו מעמידים את השוכר הקצר בסיכון. אם רוצים להגן על השוכר הקצר, ולחוקק יש אינטרס להגן על שכירויות קצרות, אז כדי להגן על השוכר הקצר, הפתרון שעושים זה שילוב של סעיף 9 עם סעיף 80, פועלים לפי סעיף אבל את הדרישה לרישום בטאבו מחליפים בקבלת ההחזקה בנכס, כלומר, השוכר הקצר ינצח בתחרות אם הוא פעל בתום לב, אם הוא נתן תמורה ואם הוא קיבל את ההחזקה בנכס ובכך הפך את זכותו לקניינית. בכל מקרה שיש שוכר קצר מעורב בתחרות ואנחנו רוצים לבדוק אם הזכות שלו קניינית או לא, אנחנו לא צריכים לבדוק דווקא את הרישום בטאבו אלא די בכך שהשוכר הקצר קיבל את ההחזקה במושכר, זה שילוב שך סעיף 9 יחד עם סעיף 80. בקודיפיקציה החדש יהיה פתרון אחד ברור. אותו דבר יחול גם על המקרה ההפוך, אם השוכר הקצר הוא הראשון בזמן, ולאחר מכן יש לי מכר או זכות אחרת, תמיד שיש לי שוכר קצר מעורב בתחרות, אני רוצה לדעת אם הזכות שלו אישית או קניינית, אז עושים שילוב של סעיף 9 עם סעיף 80 כי הוא אומר לי שלגבי שוכר קצר בודקים את ההחזקה. 
סעיף 80 חל כאשר השוכר הראשון בזמן הזכות שלו היא זכות אישית, אם נדבר על מצב אחר, כאשר השוכר הקצר הראשון בזמן יש לו כבר זכות קניינית אז סעיף 80 לא מתאים ועל מצב ספציפי כזה חל סעיף מיוחד אחר, סעיף 21 לחוק השכירות והשאילה. בדומה, צריך להיזהר גם לגבי סעיף 85 לחוק המקרקעין שעוסק במשכנתא, סעיף 85 חל רק כאשר המשכנתא הראשונה בזמן היא קניינית ואז היא תנצח כי היא גם קניינית וגם ראשונה בזמן. אבל אם למתחרה הראשון בזמן יש רק זכות אישית למשכנתא, הבנק לא רשם את המשכנתא ויש רק חוזה, אז סעיף 85 לא חל ואז חוזרים לסעיף הכללי במקרקעין, סעיף 9. 
סעיף 21 לחוק השכירות והשאילה, הוא עוסק בשכירות והוא חל גם על מקרקעין וגם על מטלטלין, ולכן הוא רלוונטי גם לעסקאות נוגדות במקרקעין וגם במטלטלין. הסעיף אומר, המשכיר רשאי להעביר לאחר את זכויותיו במושכר, אם הוא עשה כך, יבוא רוכש הזכויות במקומו של המשכיר בכל הנוגע לחוזה השכירות... הסעיף מדבר על המצב שבו א' בעלים של נכס, הוא השכיר את הנכס לב', כשהמדבר על שוכר או שכירות הכוונה היא לשכירות קניינית אפילו שזה לא נאמר במפורש, במקרקעין זה יכול להיות או שוכר קצר או שוכר ארוך. לאחר מכן ותוך כדי תקופת השכירות א' הבעלים מכר את הנכס לג'. במצב כזה הסעיף קובע שהשוכר מנצח בתחרות. הניצחון פירושו שג' רשאי לקנות את הנכס ולהפוך לבעלים החדש אבל הבעלות של ג' כפופה לזכותו של השוכר. ג' הקונה החדש לא יכול לפנות את השוכר, לא יכול להעלות את דמי השכירות, לא יכול לשנות את תנאי השכירות, ג' חייב להמשיך ולכבד את חוזה השכירות של ב' עד לסיום תקופת השכירות. אין בעיה שהתחלפו בעיות בנכס אבל הבעלים החדש כפוף לזכותו של השוכר לפי חוזה השכירות. השוכר יש לו זכות קניינית ראשונה בזמן, גם לפי עקרונות כללים של דיני קניין הזכות הזו מוגנת וגוברת על כל מתחרה אחר. אם ג' גילה על השוכר ולא מתאים ו הוא לא חייב להסכים עם העסקה אבל לפעמים ג' שילם לא' וא' נעלם ואין לו ברירה. באיזון האינטרסים של הצדדים סעיף 21 נותן פתרון טוב. אם נשנה טיפה את העובדות, השוכר ב' יש לו רק זכות אישית, חתמו איתו על חוזה שכירות ויש לו רק זכות אישית, בזמן כזה לא יחול סעיף 21 ואז נפנה לסעיפים אחרים, במקרקעין הסעיפים הם או 9 או 80 ובמטלטלים זה יהיה סעיף 12.
תום לב
תום לב נדרש בסעיפים 9,12 ו-80. הסעיפים האלה קובעים שהמתחרה המאוחר בזמן יוכל לנצח בתחרות רק בתנאי שהוא פעל בתום לב. בעבר הגישה הייתה גישה מקלה, והפסיקה הסתפקה בתום לב סובייקטיבי לגבי הסעיפים הללו, כלומר, מספיק שהמתחרה לא ידע בפועל על כך שנעשתה כבר עסקה קודמת, מדברים על הגינות בסיסית, לא ידעתי שהנכס הובטח לאדם אחר ואז אני תם לב. יחד עם זאת, מצב של עצימת עיניים נחשב חוסר תום לב, כלומר, אם התעורר חשד ואדם בכוונה העדיף לא לבדוק ולא לשאול כי הוא חשש לגלות בעיות, הוא כאילו עצם את העיניים, בכוונה לא רצה לדעת את הבעיה, אם הוכחתי את זה אז המסקנה היא חוסר תום לב, זאת הייתה הגידה בעבר. (דוגמאות לפסקי דין לגישה הסובייקטיבית, חוות מקורה נ' חסן, ארוך נ' פריאנטי, בעלי מקצוע נכסים נ' סונדרס).
בשנים האחרונות השתנתה המגמה, מלומדים שונים העלו ביקורות בעיקר פרופסור מיגל דויטש, ושינו זאת לתום לב אובייקטיבי, זו דרישה יותר גבוהה, כלומר, לא רלוונטי מה אדם חשב בתוכו פנימה, אלא תום לב אובייקטיבי הכוונה היא איך היינו מצפים מאדם לפעול כשהוא עומד לבצע עסקה במקרקעין או במטלטלין. למשל הגישה היום לגבי מקרקעין זה שלפני שחותמים על החוזה יש לבדוק את מצב הזכויות בנכס בטאבו, זו נוהג שהתפתח וזה נוהג חיובי כי הבדיקה בטאבו היא אמצעי לגלות האם נעשתה עסקה קודמת. לפי הגישה האובייקטיבית מי שלא בדק בטאבו הוא חסר תום לב, זה נקבע בפסק דין נס נ' גולדה. דבר נוסף שצריך לעשות, עוד אמצעי שנעשה הוא הוא יכול לגלות תקלות, אם הנכס הושכר לאחר, זה ביקור בנכס. היום לפני שחותמים על עסקה במקרקעין צריך ללכת לבקר בנכס. החובה הזו לבקר בנכס שהתפתחה בשנים האחרונות נמצא בפסק דין זריק נ' ג'ריס, בנק המזרחי נ' גדי, קנייני נ' נסאר. 
פסק דין גנז נ' בריטיש וקולוניאל, מוצאים שם בהתבטאויות שונות למה ראוי לעובר לגישה אובייקטיבית. 
יש מגמה של החמרה בפסיקה. בתי המשפט לא מספקים בסטנדרט של גישה סובייקטיבי אלא הם מטילים חובות על מי שעומד לבצע עסקאות במקרקעין.
סעיף 9 לחוק המקרקעין לחוק המקרקעין קובע במפורש שתום הלב של המתחרה המאוחר צריך להתקיים לאורך כל שלבי העסקה ועד לרישום בטאבו. בית המשפט חזר על הקביעה הזו בשתי פסקי דין חשובים, עזבון המנוח חמוד נ' חרב, בעלי מקצוע נכסים נ'  סונדרס. אם הייתי תמת לב לאורך כל העסקה, בדקתי כל מה שצריך, אבל ממש לפני הרישום בטאבו נודע לי שיש עסקה קודמת, זה מה שקרה בפסק דין סונדרס. הקונה המאוחר בזמן היה תם לב וממש לפני שהלך לטאבו אז נודע לו הנכס הובטח קודם לאחר. אותו מתחרה התעלם מהמידע ומיהר לרשום את זכותו בטאבו, בית המשפט פסל את הדבר הזה וקבע שאותו מתחרה מפסיד בתחרות בגלל חוסר תום לב. 
סעיפים 9, 12 ו-80 הם דורשים לפעול בתום לב רק מהמתחרה השני בזמן. אבל הפסיקה קבעה, בעקבות דעות שגיבשו מלומדים, שזה לא הוגן מצד אחד להחמיר כל כך עם המתחרה השני בזמן ומצד שני לא לדרוש כלום מהמתחרה הראשון בזמן, ולכן הפסיקה של השנים האחרונות דורשת גם מהראשון בזמן לפעול בתום לב ותום לב אובייקטיבי. (פסקי דין גנז נ' בריטיש וקולוניאל, בנק המזרחי נ' גדי, זריק נ' ג'ריס). לא ברור מה הכוונה בתום לב מהמתחרה הראשון בזמן, לפניו לא נעשה חוזה קודם שאפשר לבדוק או לברר או לעלות על בעיה כלשהי. מה הוא צריך לעשות כדי להיות תם לב? הפסיקה קבעה שברגע שאדם חותם על חוזה לעסקה במקרקעין הוא צריך לפעול ככל האפשר כדי להזהיר צדדים אחרים ולידע אותם על כך שהנכס כבר הובטח לו. הדרך הנפוצה ביותר לעשות את זה, זה מיד לאחר שנחתם החוזה, לגשת לטאבו ולרשום הערת אזהרה. 
תמורה
דרישת התמורה נמצאת בסעיפים 9,12 ו-80. אין צורך לתת את מלוא המחיר 100%, מצד שני, מי שנותן רק משהו סמלי על חשבון המחיר, משהו מאוד קטן, אחוז ממחיר הדירה, זה לא מספק. אז איפה עובר קו הגבול, מה נחשב תמורה מספקת? הכול תלוי בנסיבות. הכלל הוא שנדרשת תמורה מהותית, רצינית, מדברים על תמורה ריאלית, מה יעלה על הדרישה בדיוק זה לא ברור. אם מישהו שילם 1,000 שקל על דירה שעולה 10,000 זה סמלי ולא נחשב תמורה, אבל אם שילמו 90% אז כנראה שהוא עמד בדרישת התמורה, אבל הכו תלוי בנסיבות. 
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שיקולי צדק
הסעיפים שעוסקים בעסקאות נוגדות הם סעיפים מאוד טכניים במובן זה שהם קובעים פתרון ברור וכאשר בית המשפט צריך להכריע בסכסוך הוא אמור לפעול בדיוק לפי הפרמטרים שמופיעים באותם סעיפים. כך למשל אם ניקח את סעיף 9 לחוק המקרקעין, בית המשפט צריך לבדוק האם המתחרים יש להם זכות אישית או קניינית ולהתמקד בעיקר במתחרה השני בזמן, המאוחר יותר, ולבדוק אם הוא פעל בתום לב ובתמורה. הקריטריונים מופרטים בסעיף עצמו ובית המשפט אמור לפעול ולנתח את התחרות לפי האמור בסעיף.
השאלה היא האם לבית המשפט אין שיקול דעת רחב יותר? האם בית המשפט לא אמור להתחשב אולי בשיקולי צדק? למשל, לראות מי מהצדדים יפגע יותר אם הוא יפסיד בתחרות, אולי לראות מי מהצדדים שילם יותר עבור הנכס, אולי לראות מי מילא את כל החיובים שלו עפ"י החוזה, ומי מילא רק חלק, כל הקריטריונים האלה לא מופיעים בסעיפי החוק, והשאלה אם מותר לבית המשפט להתחשב בהם?
לדוגמא, שני אנשים שרכשו את אותה דירה, אחד מהם היה אדם עשיר מאוד שקנה את הדירה לצורך השקעה, להשכיר אותה ולקבלת כסף, כשהוא עצמו גר בוילה מפוארת ואין לו שום בעיית דיור. מהצד השני, הרוכשת השנייה הייתה אמא חד הורית שאספה את כל החסכונות שלה כדי לרכוש את הדירה עבורה ועבור הילדים, אין להן מקום אחר לגור והיא כבר שילמה את מלוא מחיר הדירה. אם מנתחים את התחרות לפי סעיף 9 יצא שהאיש העשיר מנצח לפי הנתונים בשאלה, אבל כאן נכנס הנושא של שיקולי צדק. אם המגמה תהייה לאפשר לבית המשפט לשקול שיקולי צדק, דברים נוספים מעבר לחוק היבש אז יכול להיות שבנסיבות כאלה הפתרון הצודק יותר יהיה לפסוק לטובת האישה. 
בנושא הזה צריך להזכיר את סעיף 3 (4) לחוק החוזים תרופות בשל הפרת חוזה, סעיף זה קובע שהנפגע מהפרת החוזה זכאי לאכיפה אלא אם אכיפת החוזה בלתי צודקת בנסיבות העניין. במצב של תחרות זכויות, עסקאות נוגדות, יש לנו שני מתחרים ב' ו-ג', שרבים ביניהם, מתחרים על אותו נכס, כאשר כל אחד מבקש מבית המשפט לאכוף את החוזה שלו. מכוח סעיף 3 (4) יש לבית המשפט שיקול דעת והוא רשאי להתחשב בשיקולי צדק. אבל בנוסע לתחרות זכויות, עסקאות נוגדות, הפסיקה קבעה אחרת, הפסיקה קבעה שסעיף 3 (4) לא חל במצבים של תחרות זכויות, סעיף 3 (4) כמו כל חוק התרופות, מסדיר את היחסים בין המפר לנפגע, סעיף 3 (4) רלוונטי כאשר מדובר בסכסוך בין המפר של החוזה, א' מי שמכר פעמיים, לבין הנפגע, אך אנחנו עוסקים במצב אחרים, סכסוך בין שני הנפגעים, במצב כזה, לפי הפסיקה, סעיף 3 (4) לא חל והמסקנה היא שלא ניתן להתחשב בשיקולי צדק. המלומדים מבקרים את גישת הפסיקה כגון פרופסור מיגל דויטש, ולכן צריך לטעון גם את הטענה הזו למרות שזוהי לא ההלכה ( פסק דין ורטהיימר נ' הררי, פסק דין פומרנץ נ' קדש, פסק דין הרבסט נ' אריאן, פסק דין שחם שיווק מערכות נ' נפגל בע"מ).
עסקאות נוגדות ועיקולים
עיקול – אף חוק לא מגדיר מה זה עיקול. העיקול הוא סעד דיוני, מקבלים אותו בצו של בית משפט או הוצאה לפועל. ברגע שמוטל עיקול על נכס אסור לבעל הנכס לעשות שום עסקה בנכס. המטרה של העיקול היא להקפיא את מצב הזכויות הקנייניות בנכס. העיקול נולד על רקע סכסוך בין צדדים, בין חייב לבין נושה, החייב לא פורע את החוב לנושה, הנושה פונה לבית משפט או הוצאה לפועל ומבקש צו עיקול על נכס כלשהו של החייב. החייב הוא בעל הנכס והנושה הוא המעקל. ברגע שיוטל צו עיקול כאמור אסור לחייב לבצע עסקאות בנכס כשהדבר החשוב ביותר הוא שאסור לחייב להוציא את הנכס מרשותו, אסור לחייב למכור את הנכס או להעביר אותו לאדם אחר, הכנס נשאר בבעלות החייב. אם החייב אכן לא יפרע את החוב לנושה אז בית המשפט או ההוצאה לפועל יצוו על מימוש העיקול, כלומר, הנכס יימכר במכירה פומבית פתוחה לציבור הרחב, מי שיציע את המחיר הגבוה ביותר יקנה את הנכס, הכסף שיתקבל מהמכירה יימסר לנושה לצורך כיסוי החוב. אם הכסף לא מספיק לכיסוי החוב אז הנושה בבעיה, הוא יצטרך לנסות ולהיפרע מהחייב בדרכים אחרות, אולי לעקל נכס נוסף או להגיש תביעה נוספת או שהוא לא יצליח להיפרע. ואילו אם הכסף שיתקבל מהמכירה עולה על ערך החוב אז העודף מוחזר לחייב. העיקול הוא מכשיר משפטי מאוד חשוב עבור הנושה. 
· העיקול הוא סעד דיוני – העיקול לא מקנה זכות מהותית בנכס, לא זכות אובליגטורית וודאי שהוא לא מקנה זכות קניינית. אמנם העיקול מספק הגנה טובה לנושה המעקל אבל מבחינה קניינית לנושה המעקל אין זכות מהותית בנכס. 
· ניתן להטיל עיקול הן על נכס מטלטלין כמו מכונית וכספים או משכורת או חשבון בנק, וניתן לעקל גם מקרקעין כמו דירה. 
· עיקול על מקרקעין ניתן לרישום בטאבו והרישום הזה מומלץ מאוד וחשוב מאוד מבחינת הנושה המעקל כי הרישום בטאבו מזהיר את כל העולם על כך שהנכס כבר כפוף לעיקול ולכן אסור לעשות בו עסקאות. אבל אפילו אם העיקול נרשם בטאבו הוא מקנה זכות בנכס עצמו. הרישום במקרה הזה הוא לא רישום קנייני כמו לגבי עסקאות שונות, מכר או חכירה או משכנתא, אלא זה רישום מניעתי, רישום שבה להזהיר אנשים מלבצע עסקאות לגבי הנכס. במקרה הזה עיקול מזכיר הערת אזהרה, גם הערת אזהרה רושמים אותה בטאבו אבל היא לא זכות קניינית בנכס, הרישום שלה נועד להזהיר את הציבור שלגבי הנכס יש בעיה ולא כדאי להתקשר בעסקאות לגביו. 
· יש בלבול בין עיקול לבין משכון ומשכנתא, כי גם לגבי עיקול וגם לגבי משכון יש לנו פרוצדורה של מימוש באמצעות מכירה פומבית. אבל אלה עניינים שונים לחלוטין, משכון ומשכנתא אלו עסקאות רצוניות, אדם עושה אותה מרצונו, אם אני לוקחת הלוואה מבנק הוא יבקש ממני למשכן את הדירה כדי להבטיח שאני יחזיר את הכסף, נחתם חוזה בין הבנק לבין האדם שמקנה לנושה זכות אישית, לאחר מכן רושמים את המשכון ואז הזכות של הנושה הופכת לקניינית. לעומת זאת, עיקול איננו דבר רצוני, זה דבר שנכפה על בעל הנכס בניגוד לרצונו, הוא חייב כסף והוא לא יכול לשלם, הנושה רוצה להבטיח את עצמו ולכן הוא מעקל את הנכס של החייב. העיקול לא מקנה לנושה שום זכות מהותית בנכס. 
כאשר יש לי עיקול ולאחר מכן נעשית עסקה בנכס או התחייבות לגביו – לדוגמא, א' בעלים של דירה חייב כסף לבנק ב' והבנק הטיל עיקול על הדירה, המשמעות עכשיו שלבעלים אסור לעשות עסקאות בדירה, אבל א' רמאי וחייב דחוף כסף ולכן למרותך שאסור לו הוא בכל זאת מתקשר עם ג', מוכר את הדירה לג' והצדדים חותמים על חוזה. בשלב הזה א' נעלם ובורח מהארץ, אי אפשר לתבוע אותו, יכול להיות שהוא בארץ אבל הוא פושט רגל. שני המתחרים רבים על הדירה, אף אחד לא רוצה לוותר, הבנק לא מוותר כי יש עיקול לטובתו והוא רוצה לממש אותו, גם ג' הקונה לא מוכן לוותר על הדירה כי הוא שילם על הדירה, יש פה תחרות זכויות, והשאלה היא מי גובר? על סיטואציה כזו שמעורב בה עיקול אין לנו אף סעיף חוק מתאים, הסעיף הכי קרוב הוא סעיף 9 לחוק המקרקעין, אבל סעיף זה מתייחס לתחרות בין שתי התחייבויות רצוניות, א' מרצונו חתם על חוזה עם ב' ואחר כך מרצונו הוא חתם על חוזה עם ג'. במקרה עכשיו יש עיקול שזה עסקה לא רצונית מול עסקה רצונית, אז סעיף 9 כלשונו לא מתאים. אבל מכיוון שבסך הכול הסיטואציה מאוד מזכירה את סעיף 9, מה שעושים בעצם זה היקש מסעיף 9, ולכן התוצאה היא שכעיקרון העיקול גובר על כל עסקה אחרת, זו המטרה של העיקול, אבל במצב אחד מסוים העיקול יפסיד והוא כאשר המתחרה המאוחר מקיים שלושה תנאים מצטברים:
1. למתחרה המאוחר יש זכות קניינית.
2. המתחרה המאוחר פעל בתום לב.
3. המתחרה המאוחר נתן תמורה. 
המסקנה שעולה מהכלל הזה היא שמאוד מומלץ ומאוד חשוב לרשום את העיקול בטאבו, אין חובה משפטית אבל חשוב לרשום את העיקול כי עיקול שנרשם שולל את תום ליבו של המתחרה המאוחר. היום תום הלב הנדרש הוא תום לב אובייקטיבי לא מספיק שסובייקטיבית לא ידעת, היום תום לב הוא אובייקטיבי, אדם לפני שחוזה בחוזה במקרקעין צריך ללכת לטאבו לבדוק את המרשם, אז אם ג' ילך לטאבו הוא יראה עיקול רשום והוא כבר לא תם לב. ולחלופין, עם ג' המתחרה המאורח בזמן לא הלך לטאבו אז הוא גם חסר תום לב כי הוא לא עמד ברמה האובייקטיבית. המסקנה היא שמאוד מומלץ לרשום את העיקול, עיקול שנרשם תמיד ינצח מתחרה מאוחר יותר. 
· במטלטלין כמו מכוניות ומטוסים, התוצאה זהה, ויש לנו סעיף חוק מפורש שקובע את זה וזה סעיף 30 לחוק ההוצאה לפועל.
כאשר יש לי התחייבות לעסקה בנכס ולאחר מכן יש לי עיקול – לדוגמא, א' בעלים של דירה, חתם על חוזה למכור את הדירה, או לעשות איזושהי עסקה בדירה לטובת ב', והם חתמו על חוזה ויש לב' זכות אישית. עוד לפני שב' השלים את זכותו לקניינית, צד ג' הטיל עיקול על הנכס, כי א' הבעלים חייב לו כסף. א' נעלם ולא יכול לשלם את הכסף ועכשיו שני המתחרים רבים ביניהם על הנכס. פסק הדין התקדימי ביותר בנושא הזה הוא פסק דין בנק אוצר החייל נ' אהרונוב, דובר בקרקע חקלאית שהייתה רשומה בטאבו בבעלות אדם מסוים. אותו אדם התגרש מאשתו ובהסכם הגירושין נקבע שהקרקע תעבור לבעלות האישה. הסכם הגירושין הוא בעצם חוזה, ויש לנו כאן חוזה שבו הבעל מתחייב להעביר את הנכס לבעלות האישה, לאישה נולדת זכות אישית מכוח חוזה. לחלופין, האישה זכאית למחצית מהנכס מכוח הלכת השיתוף, אבל היא רצתה את כל הנכס מכוח הסכם הגירושין. אבל הבעל היה חייב כספים לבנק אוצר החייל והבנק הטיל עיקול על הקרקע הנדונה. השאלה היא מי גובר בתחרות? הבעל מסובך בחובות ועכשיו יש שני צדדים שרבים על הקרקע, האישה והבנק. בעבר במשך 30 שנה הייתה בתוקף הלכה, פסק דין שנקרא בוקר נ' חברה ארץ ישראלית בע"מ, לפי הלכת בוקר, מכל מיני טעמים, נקבע שמי שמנצח בתחרות הוא המעקל, הנימוק המרכזי היה שהחוזה המתחרה מעניק בסך הכול זכות אישית בנכס שהיא זכות חלשה, מבחינה פורמאלית הבעלות בנכס נותרה בידי החייב, הבעלים של הנכס, וכל עוד הנכס בבעלותו, העיקול שמופנה כנגד החייב תופס את הנכס וגובר על פני זכויות מתחרות, כלומר, פסק דין בוקר אמר שנכון שלב' יש זכות אישית אבל זה משהו חלש ולא צריך להתחשב בו, בעצם מתעלמים ממנה, מסתכלים על הבעלות והיא עדיין בידי המוכר, הבעלים המקורי, זה מה שקובע וזו הזכות הקניינית הרלוונטית ואז עיקול כנגד הבעלים תופס את הנכס של הבעלים, זו הייתה ההלכה 30 שנה. אבל פסק דין בנק אוצר החייל ביטל את הלכת בוקר וקבע בדיוק הפוך, ההתחייבות החוזית, הזכות האישית גוברת על העיקול. הלכת בנק אוצר החייל באה ואומרת שהזכות האישית של ב' היא בעצם לא זכות כזו חלשה כמו שתיארו אותה בפרשת בוקר. אם נעשה היקש לסעיף 9 בחוק המקרקעין אז התוצאה היא שזכות אישית ראשונה בזמן תמיד מנצחת כל מתחרה אחר מאוחר יותר למעט חריג אחד והוא מי שממלא אחר 3 תנאים מצטברים:
1. זכות קניינית.
2. תום לב.
3. תמורה.
אם ננתח את הסיטואציה ע"י היקש לסעיף 9 יוצא שתמיד הזכות האישית של ב' שהיא קודמת בזמן, גוברת על העיקול, עיקול לעולם לא נחשב זכות קניינית, העיקול לא נותן שום זכות בנכס, לא אישית ולא קנייני. אם ג' הנושה המעקל אף פעם איננו בעל זכות קניינית אז לא מתקיימים שלושת התנאים המצטברים ואז התוצאה היא שב' בעל הזכות האישית גובר. זו הייתה התוצאה של פסק הדין, כלומר, באותו מקרה האישה זכתה בקרקע והעיקול נמחק והתבטל. 
החידוש הגדול והחשוב בפסק הדין בנק אוצר החייל זה ההכרה בזכויות מהיושר תוצרת הארץ. במקור לפני שנחקק חוק המקרקעין ב-1969 הדין שחל בארץ על עסקאות נוגדות היה הדין האנגלי, ולידי דיוק דיני היושר האנגליים. לפי דיני היושר האנגליים בתחרות בין זכות אישית קודמת בזמן לבין העיקול המאוחר יותר, הזכות האישית גוברת, כי דיני היושר ראו את הזכות האישית בתור זכות דיי חזקה, הם באו ואמרו שברגע שלאדם נולדת זכות אישית מכוח חוזה, זה נכון שלפי דיני הקניין הפורמאליים היא נחשבת זכות חלשה אבל לפי דיני היושר האנגליים יש לה מעמד חזק יותר, לפי דיני היושר האנגליים זכות אישית גוברת על כל מתחרה מאוחר יותר למעט גורם אחד והוא מי שיש לו זכות קניין פורמאלית שהושגה בתום לב ובתמורה, אבל למעט החריג הזה, הזכות האישית מנצחת כל מתחרה מאוחר יותר, ולכן בעצם יש לה כוח רב. זה המצב שחל באר, בתי המשפט שאבו את הדין האנגלי, את הרעיון של דיני היושר וזה היה המצב בארץ עד שנחקק חוק המקרקעין. כאשר נחקק חוק המקרקעין בשנת 69 הייתה שאיפה להתנתק מהדין האנגלי, ואז סעיף 161 בחוק המקרקעין קבע במפורש שדיני היושר יפסיקו לחול בארץ על עסקאות מקרקעין. נוצרה כאן לקונה, בעיה, מה הדין שיחול על תחרות בין זכות אישית קודמת בזמן לבין עיקול מאוחר? מהר מאוד הסוגיה הגיעה לבית המשפט העליון וזה היה פסק הדין המפורסם בוקר. פסק הדין בוקר הפך את התוצאה ב-180 מעלות, הפוך מדיני היושר. פסק הדין בוקר קבע שדווקא העיקול מנצח, פסק הדין בוקר הולך לפי הדין הפורמאלי, הוא נותן חשיבות לבעלות בנכס ורואה את הזכות האישית כזכות מאוד חלשה שאפשר בעצם להתעלם ממנה, שאפילו העיקול גובר עליה. כך היה המצב 30 שנה, זו הייתה ההלכה, עד שבשנת 1999 ניתן פסק הדין של בנק אוצר החייל. פסק הדין הזה שוב הפך את התוצאה וחזר למעשה לדיני היושר האנגליים. לפי בנק אוצר החייל, הזכות האישית גוברת על העיקול, ובכך למעשה ניתן לה מעמד חזק, הזכות האישית זה לא משהו זניח ואפשר להתעלם ממנו כמו שקבעו בפרשת בוקר, אלא זכות אישית היא דבר מהותי וחשוב ודי חזק והיא מנצחת עיקול מאוחר יותר, למעשה פסק הדין בנק אוצר החייל חוזר ומאמץ את הגישה של דיני היושר האנגליים, גישה שרואה את הזכות האישית כזכות דיי חזקה. הבעיה היא סעיף 161 שביטל את הזכויות מהיושר, אז איך בית המשפט יכול להגיד שמה שהיה באנגליה בדיני היושר ומה שהיה פה בעבר זה נכון אם זה מה שהחוק אומר לנו? הפתרון היצירתי בפרשת בנק אוצר החייל זה ההכרה ב זכויות מהיושר תוצרת הארץ, כלומר, לחזור ולאמץ את זכויות היושר האנגליות אי אפשר בגלל סעיף 161, אבל אין מניעה להכיר בזכויות מהיושר תוצרת הארץ. הכוונה היא בעצם לאותה זכות אישית שנולדת מכוח חוזה, עד עכשיו התפיסה הייתה שזכות אישית זה דבר מאוד חלש, וזה הקו שהיה בפרשת בוקר, אבל החל מפרשת בנק אוצר החייל, אפשר להסתכל על אותה זכות אישית בצורה אחרת ולהבין שהיא בעצם לא כל כך חלשה, מכיוון שבהרבה מקרים הזכות האישית מנצחת מתחרה מאוחר יותר. למעשה הבסיס לקביעה הזו נמצא בחוק המקרקעין עצמו בסעיף 9, לפי סעיף 9 עצמו זכות אישית גוברת על כל מתחרה מאוחר למעט מי שמקיים את שלושת התנאים המצטברים, זכות קניין, תום לב ותמורה, אם מסתכלים על אותה זכות אישית שחשבנו שהיא חלשה, במשקפיים של דיני היושר, אפשר לראות שיש לה חוזק מסוים והיא לא כך כל חלשה כמו שחשבנו בעבר. יש פה מהפכה בדיני הקניין ותפיסה אחרת של מערך הזכויות.
· הפטנט של זכויות מיושר תוצרת האוצר נולד מפסק דין אוצר החייל, אבל בתי המשפט המשיכו עם הקו החדש הזה של זכויות מהיושר תוצרת הארץ ואימצו את זה בסיטואציות נוספות של תחרות זכויות. הרעיון של זכויות המיושר הוחל לא רק במקרקעין אלא גם במטלטלין, יש לנו גם במטלטלין זכות אישית שעד עכשיו הייתה חלשה אבל בכל זאת יש לה חוזק מסוים כפי שהדבר משתקף בסעיף 12 לחוק המטלטלין, גם לפי סעיף 12 זכות אישית קודמת בזמן גוברת על כל מתחרה אחר למעט מי שמקיים 3 תנאים מצטברים: זכות קניינית, תום לב ותמורה. 
· זכות מהיושר תוצרת הארץ לא מוגבלת רק לחוזה שמעביר את הבעלות כפי שהיה בפרשת בנק אוצר החייל, אלא למעשה כל זכות אישית מוכרת גם כזכות המיושר תוצרת הארץ. כך למשל אם חתמו עם אדם על חוזה חכירה, יש לו זכות אישית לחכירה, עד עכשיו ידענו שהזכות הזו מאוד חלשה אבל כעת עם נסתכל עליה כזכות מהיושר תוצרת הארץ אז נראה שאותה זכות היא לא כל כך חלשה, ובמקרים רבים כאמור בסעיף 9, היא יכולה לנצח מתחרים מאוחרים יותר. כך לגבי כל שאר הזכויות האישיות, זכות אישית למשכנתא וזיקית הנאה ולשכירות. 
כאשר ניתן פסק הדין בנק אוצר החייל אנשים אמרו שזה חידוש אנגלי ושזה לא יחזיק אבל הלכת בנק אוצר החייל התבסס והרבה פסקי דין נוספים של בית המשפט העליון חזרו עליה וחיזקו אותה ודוגמא לפסק דין שאימץ את הגישה הזה זה בנק המזרחי נ' גדי.
הבעיה שקרתה כתוצאה מהלכת בנק אוצר החייל הייתה שחייבים כדי לחמוק מעיקולים התחילו לעשות חוזים פיקטיביים, אם א' בעלים של נכס יודע שהוא חייב כספים אז א' חותם על חוזה פיקטיבי עם משפחה וחברים כאילו הוא מעביר את הבעלות בנכס ואז א' כאילו נותן במתנה את הדירה לבן שלו, נותן את המכונית לסבתא וכך חותם על חוזים רבים באמצעותם הוא מבריח את הנכסים, ואז לאור הלכת בנק אוצר החייל, לכאורה, מי שנעשה לטובתו חוזה גובר על מעקל מאוחר, ואז הנכסים נשארים במשפחה כשהמודל הוא מודל של עסקת מתנה, כי לא מוכנים לשלם על קנוניה כזו, והבעלים נותן במתנה את הנכס. אם מצליחים לשכנע ולהראות לבית המשפט שמדובר בקנוניה, בחוזה פיקטיבי או חוזה למראית עין, אז וודאי שיש לבית המשפט סמכות לפסול את החוזה, המשמעות היא שהנכס חוזר לבעלות המקורית, ל-א', והעיקול תופס אותו. אבל בפועל הדברים לא תמיד ברורים ולא קל לשכנע שיש חוזה פיקטיבי, בהקשר הזה מתעוררת השאלה, האם עסקת מתנה כשלעצמה, בהנחה שמדובר בעסקה אמיתית, האם גם היא יכולה להתגבר על עיקול מאוחר או אולי אפשר להגיד שעסקת מתנה כשלעצמה היא עסקה בעייתית ולכן מפסידה מול העיקול. 
כאשר יש לי חוזה מתנה ולאחר מכן הוטל עיקול – פסק דין לניאדו נ' הולנד ישראל בע"מ, דובר בסבתא שהייתה בעלת דירת מגורים, היא חתמה על חוזה שבו היא נתנה את הדירה שלה במתנה לאחת הבנות שלה והנכדים מאותה בת. בינתיים הסתבר שלסבתא היו עסקים, בין השאר היא חתמה כערבה לטובת חברה שנקראה הולנד ישראל בע"מ, היא לא פרעה את החוב שלה כערבה כלפי החברה והתוצאה הייתה שהחברה הטילה עיקול כנגד הסבתא  על הדירה הנדונה. השאלה הייתה איך מכריעים בתחרות? נקודת המוצא הייתה שמדובר כאן במתנה אמיתית, אבל השאלה היא איך מעמתים בתחרות? האם הלכת בנק אוצר החייך והרעיון של זכות מהיושר תוצרת הארץ, האם זה חל גם על חוזה מתנה? בית המשפט העליון פסק שכעיקרון לפי הרעיון של זכויות מהיושר תוצרת הארץ, זכות אישית שנולדת מכוח חוזה היא זכות חזקה למדי, אבל שונה המצב כאשר מדובר בזכות שנולדת מכוח חוזה מתנה. בחוזה רגיל המתחייב לא יכול לחזור בו באופן חד צדדי, אבל בחוזה מתנה אפשר לחזור בהתאם לסעיף 5 בחוק המתנה, סעיף זה מאפשר בתנאים מסוימים למי שנתן מתנה באופן חד צדדי להתחרט ולא לתת את המתנה, ולכן זו זכות מאוד חלשה כי בתנאים מסוימים נותן המתנה יכול לחזור בו מהחוזה ולבטל את הזכות. בית המשפט מתאר את הזכות החלשה הזו כמעין זכות מעין קניינית לפי דיני היושר אפילו אם מנסים להסתכל עליה במשקפים של דיני היושר. ולכן נקודת המוצא היא שבתחרות בין זכות אישית מכוח חוזה מתנה לבין עיקול מאוחר יותר, נקודת המוצא היא שהזכות האישית מפסידה, כי היא חלשה ושברירית שהיא חלשה יותר מהעיקול. עם זאת אומר בית המשפט שזו רק נקודת המוצא אבל יש לבדוק כל מקרה לגופו, אם הנסיבות הן כאלה שנותן המתנה לא יכול להתחרט ולא מתקיימים התנאים של סעיף 5 לחוק המתנה אז מצב כזה הוא חריג ואז ייתכן שהזכות למתנה תנצח את העיקול. באותו פסק דין נקבע שהמתנה מפסידה ביחס לעיקול. הנסיבות היו כאלה שלא הייתה סיבה להעדיף את מקבלי המתנה, הסבתא בחרה לתת את הדירה דווקא לאותה בת ונכדים שלא היו קשורים לעסקים המשפחתיים וזה הדליק חשד מסוים לא לקנוניה אלא בכל זאת לאיזושהי סביה לא להעדיף את המתנה זו ולא לתת לסבתא לחמוק מהעיקול. חל כאן הכלל הרגיל שמתנה מפסידה ביחס לעיקול מאוחר. זכות השאילה מאוד דומה למתנה, סעיף 29 לחוק השכירות והשאילה דומה לסעיף 5 לחוק המתנה, הוא מאפשר למתחייב לחזור בו באופן חד צדדי ולכן הדין שיחול על שאילה יהיה כמו מתנה. ירושה היא לא עסקה במקרקעין זה נאמר בסעיף 7 לחוק הירושה, ירושה אם אין צוואה זה מכוח דין ולא מכוח חוזה.
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לגבי הדין הפורמאלי – דיני הקניין הפורמאליים מבחינים בין שני סוגים של זכויות, זכות קניינית – הזכות החזקה יותר, והזכות האישית – הזכות החלשה יותר, כי בתחרות מול זכויות אחרות היא כמעט תמיד מפסידה למשל מול זכות קניינית שהושגה בתום לב ובתמורה.
לגבי דיני היושר תוצרת הארץ - בתי המשפט בארץ הבינו שכל הרעיון שפתחו באנגליה, זכויות מהיושר, גם בארץ הבינו שיש היגיון. אבל מכיוון שחוק המקרקעין ביטל את הזכויות מהיושר, בא בית המשפט העליון בפסק דין בנק אוצר החייל נ' אהרונוב והמציא את הרעיון הזה. בית המשפט העליון אמר, מה שאסור לעשות זה להשתמש בדיני היושר האנגליים, סעיף 161 לחוק המקרקעין, המחוקק אסר להמשיך להשתמש בדיני היושר האנגליים, אבל אין מניעה להכיר בדיני יושר מקוריים שלנו, דיני היושר תוצרת הארץ (בעצם אותו דבר). בעקבות החידוש הזה של דיני היושר תוצרת הארץ, מסכלים אחרת בזכויות בדיני הקניין. הכי למעלה יש לנו את הזכות הקניין הפורמאלית למשל זכות שהושגה ע"י רישום בטאבו. החידוש הגדול נוגע לתפיסה של הזכות האישית, דיני היושר אומרים שהזכות האישית היא בעצם לא כל כך חלשה כמו שנהוג לחשוב, אמנם במקרים רבים היא מפסידה בתחרות מול מתחרה אחר, אבל מצד שני בהרבה מצבים היא מנצחת נושה אחר. הביטוי לכך הוא למשל סעיף 9 לחוק המקרקעין והמקבילה שלו היא סעיף 12 לחוק המטלטלין. לפי הסעיפים האלה אפשר להסתכל על הזכות האישית דווקא כזכות חזקה יחסית כי הזכות האישית לפי הסעיפים האלה גוברת על כל מתחרה מאוחר יותר למעט חריג אחד, מי שיש לו זכות קניין אמיתית פורמאלית פלוס תום לב פלוס תמורה. במשקפיים של דיני היושר הזכות האישית דווקא די חזקה, לא כמו זכות קניינית אמיתית אבל עדיין זכות די חזקה שאי אפשר לזלזל בה, ולכן במשקפיים של דיני היושר, הזכות הזו נחשבת מעין קניינית. יחד עם זאת, התייחסות מיוחדת יש לעסקאות מתנה, פסק דין לניאדו, בחוזה מתנה או התחייבות לתת מתנה, מקנה המתנה יכול בתנאים מסוימים לחזור בו מהמתנה, כלומר, מי שיש לו זכות אישית לקבל מתנה, הזכות שלו חלשה ובעייתית, הזכות שלו שברירית, ולכן גם לפי דיני היושר הזכות הזו מאוד חלשה, היא נמצאת בתחתית הפירמידה, ומרוב שהיא חלשה בית המשפט אומר שאולי זו לא זכות כי אפשר להתחרט, ולכן במונחים של דיני היושר בית המשפט העליון בפסק דין לניאדו, קוראים לזכות הזו מעין זכות מעין קניינית.
מי שמקיים את תנאי תקנת השוק ויש לו זכות קניינית חזקה, היא גוברת אפילו על זכויות קניין אחרות אפילו על הזכות של הבעלים המקורי.
הערות אזהרה
לפי סעיף 126 לחוק המקרקעין, כאשר הבעלים של הנכס או בעל זכות קניינית בנכס מתחייב לבצע בו עסקה, צומחת לצד השני זכות אישית בלבד. הזכות הזו היא זכות חלשה למדי (גם אם נסתכל עליה לפי דיני היושר, עדיין היא לא ממש חזקה כמו זכות קניינית). ולכן בעל הזכות האישית נתון בסיכון. כדי להגן על בעל הזכות האישית, מאפשר סעיף 126 לרשום הערת אזהרה. המטרה של הערה כשמה כן הוא, להזהיר את כל הציבור על כך שלגבי הנכס הנדון כבר נערך חוזה וניתנה התחייבות. הערת אזהרה קיימת רק במקרקעין, כי רק במקרקעין יש מרשם קנייני פורמאלי שזה הטאבו, והמקום לרישום הערה הוא בטאבו. מנהל מקרקעי ישראל עורך רישומים אבל המרשם הזה איננו קנייני ולא ניתן לרשום בו הערות אזהרה. לצורך רישום הערת אזהרה יש לפנות לטאבו, למסור עותק של החוזה שבו מפורטת העסקה והרשם לאחר שבדק את החוזה ולא התעוררה שום בעיה, הרשם רושם את הערה בטאבו. רישום הערה יכול להיעשות באופן חד צדדי ע"י בעל הזכות האישית לבדו. הוא ניגש לטאבו עם עותק של החוזה ומבקש את רישום הערה. יחד עם זאת בפועל נהוג להביא לטאבו גם הסכמה של בעל הזכות הקניינית, של הצד השני החוזה. מבחינת סעיף 126, רישום הערת האזהרה הוא זכות שעומדת לבעל הזכות האישית והזכות הזו כעיקרון לא מותנת בהסכמה של הצד השני, של הגורם המתחייב. הערת האזהרה היא דבר מורכב מבחינה משפטית, פסק דין בנק המזרחי נ' רוזובסקי, שם בית המשפט העליון התלבט מה זו בדיוק הערת אזהרה, האם היא נחשבת זכות אישית או אולי הרישום שלה בטאבו הופך אותה לזכות קניינית? בית המשפט העליון לא הצליח להגיע למסקנה ברורה ולכן קבע שהערת האזהרה היא יצור כלאיים, משהו מעורב, לפעמים בולט האופי האישי שלה, לפעמים בולט האופי הקנייני, וזה בעייתי. בית המשפט העליון אמר שאי אפשר לקבוע מראש באיזה מקרים היא תיחשב אישית ובאיזה מקרים קניינית וכל מקרה יבחן לגופו. אבל במשך השנים שחלפו מאז פסק הדין הזה נעשה תיקון בחוק המקרקעין בסעיף 126 וגם בסעיף 127 בעקבות פסק הדין הזה בגלל אי הבהירות שנוצרה. הפסיקה במשך השנים מתייחסת להערת האזהרה ברמה האישית וגם החקיקה, הגישה מקובלת כיום היא שהערת אזהרה, אפילו שהיא נרשמת בטאבו, לא מקנה זכות קניינית. הרישום בטאבו הוא רישום אזהרתי, המטרה שלו היא יותר טכנית, להזהיר את הציבור, והרישום הוא אינו קנייני )אותו דבר לגבי רישום בטאבו על עיקול). בעל זכות אישית שרושם לטובתו הערת אזהרה, הזכות שלו נשארת זכות אישית. 
פסק דין גנז נ' בריטיש וקולוניאל

נוטריקון

פסק דין גנז נ' בריטיש וקולוניאל, דובר באדמות חקלאיות, הבעלים הייתה חברת בריטיש וקולוניאל בע"מ, החברה מכרה את הקרקע לחברה אחרת בשם נוטריקון. נוטריקון לא רשמה את הבעלות על שמה בטאבו ולכן לנוטריקון יש רק זכות אישית. עוד בשנת 1976, נוטריקון מכרה את הקרקע לאדם בשם גנז, הצדדים חתמו על חוזה ולגנז יש זכות אישית. גנז יכול היה לרשום הערת אזהרה אבל הוא לא רשם. גנז איבד עניין בקרקע, לא קיבל את ההחזקה, לא משתמש בקרקע וכך חלפו 17 שנים. בשנת 1993 נוטריקון מכרה את אותה קרקע לקיבוץ אפק, הצדדים חותמים על חוזה ולקיבוץ נולדת זכות אישית. הקיבוץ כן רשם לטובתו הערת אזהרה. לפני שהקיבוץ חתם על החוזה הוא ניגש לבדוק את מצב הזכיות בטאבו ובטאבו לא הייתה שום בעיה כי גנז לא רשם הערת אזהרה (אילו גנז היה רושם הערה לא הייתה בעיה). הקיבוץ קיבל את ההחזקה בקרקע והתחיל לעבד את הקרקע ולשתול שתילים, התחיל להשקיע בקרקע ולהוציא הוצאות, וזה בנוסף לכך שהוא כבר שילם לנוטריקון עבור הקרקע. בשלב הזה נודע לשני המתחרים אחד על השני. גנז מתעורר ולא מוכן לוותר על הקרקע ונוצר כאן סכסוך משפטי, מי זוכה בקרקע? נשאלת השאלה איזה סעיף חל? למעשה יש לנו כאן קושי מסוים כי מי שהתחייב פעמיים זה נוטריקון, יש לה בסך הכול זכות אישית. אם אנחנו נגיד שנוטריקון עשתה עסקאות נוגדות בזכות האישית שלה, פעם אחת התחייבה למכור את הזכות האישית לגנז, ואחר כך את אותה זכות אישית התחייבה למכור לאפק, אז המסגרת שלנו היא בכלל לא חוק המקרקעין, אלא חוזית והחוק המתאים הוא חוק המחאת חיוביים, הוא עוסק בהעברה של חיובים וזכויות, סעיף 4 לחוק הזה מטפל בהמחאות נוגדות של זכויות. אבל בית המשפט העליון בחן בזהירות רבה את נוסח החוזים המתחרים, החוזה עם גנז מול החוזה עם הקיבוץ. בחוזים האלה לא דובר על מכירת הזכות האישית אלא דובר על עסקה במקרקעין, על הקניית בעלות במקרקעין. נוטריקון הניחה שהיא תקבל בקרוב את הבעלות ואז את זכות הבעלות תוכל להעביר הלאה, ולכן נוטריקון התחייבה כלפי כל אחד מהצדדים להעביר לו את הבעלות בנכס. לפיכך, המסגרת שלנו היא חוק המקרקעין והסעיף המתאים הוא סעיף 9. אם מנסים לפתור את התחרות הזו לפי סעיף 9, מי שמנצח הוא גנז כי כאשר שני המתחרים בעלי זכות אישית, הראשון בזמן גובר. אבל פה נכנס החידוש הגדול, כאשר מכריעים בין עסקאות נוגדות צריך לבדוק גם את תום הלב של הראשון בזמן, זה חידוש גדול כי סעיף 9 לא אומר את זה. בודקים את ההתנהגות של הראשון בזמן ורואים אם הוא עשה כל מה שהוא יכול כדי למנוע תקלה משפטית בהמשך, האם הוא עשה כל מה שיכול כדי להזהיר את הציבור שכבר הובטחה לו זכות בנכס? כתוצאה מקביעה הזו בעצם נולד כאן כלל חדש, בעצם יוצא שהיום אנחנו מטילים חובה על בעל זכות אישית לרשום הערת אזהרה. החוק היבש, סעיף 126 לחוק המקרקעין לא מחייב לרשום הערת אזהרה, זו פריבילגיה. לעומת זאת, החידוש בעקבות פסק הדין גנז זה שהיום רישום הערת אזהרה הפך לחובה. מי שיכול היה לרשום הערת אזהרה ולא רשם נחשב חסר תום לב ובגלל שהוא חסר תום לב הוא מפסיד בתחרות. וזו הייתה השורה התחתונה של פסק הדין בהסכמת כל השופטים. לפי סעיף 126 בעל זכות אישית יכול לרשום הערת אזהרה כאשר מי שהתחייב כלפי בחוזה הוא הבעלים או בעל זכות קניינית. בפסק הדין מי שהתחייב הוא נוטריקון שהייתה לה זכות אישית, ואז לכאורה גנז והקיבוץ בכלל לא יכולים לרשום הערה. אבל כאן בריטיש וקולוניאל שהיא הבעלים נתנה באופן מיוחד את הסכמתה לרישום הערות אזהרה לכל מי שנוטריקון תמכור לו את הקרקע. ברגע שבעל הנכס מסכים לרישום הערות אזהרה לטובת צדדים שלישיים, אז אותם צדדים רשאים אכן לרשום הערות אזהרה. לכן הקיבוץ רשם הערת אזהרה, כי בריטיש וקולוניאל נתנו הסכמה לרשום את הערת האזהרה. לעומת זאת, גנז יכול היה לרשום הערה כי הייתה הסכמה של בריטיש אבל הוא לא רשם. פסק הדין קובע תוצאה הפוכה לחוק, אבל היא צודקת ורצויה. השורה תחתונה של פסק הדין היא שהיום חובה לרשום הערת אזהרה, אבל זה לא לגמרי מדויק. פסק הדין המרכזי הוא של הנשיא ברק, והוא אומר שנקודת המוצא היא שצריך לרשום הערות אזהרה, אבל יש לכלל הזה מספר הסתייגויות:
1. צריך לבדוק האם באמת ניתן היה לרשום הערת אזהרה, לא תמיד ניתן לרשום, לכן אם קיימת מניעות לרישום הערה אז אי רישום הערה לא נחשב חוסר תום לב. באותו מקרה בית המשפט בדק וראה שלא הייתה מניעה לרישום הערה כי בריטיש וקולוניאל, הבעלים, נתנה את הסכמתה. אבל במקרים אחרים יכולה להיות מניעה, למשל בפרשת היועץ המשפטי לממשלה נ' גד חברה לבניין, שם נקבע שהמתחייב בעסקה, הקבלן, יכול לאסור על הצד השני לרשום הערות אזהרה. לפעמים יש מגבלות ולא ניתן לרשום הערות אזהרה. 
2. דבר שני, ברק קובע שהערת אזהרה צריך לרשום תוך זמן סביר, כלומר, אם טרם חלף הזמן הסביר אז אי רישום הערה לא ייחשב חוסר תום לב. הקביעה הזו היא קיבעה בעייתית כי אנחנו לא יודעים מה זה זמן סביר ואז קשה להכריע בתחרות. בפרשת גנז חלפו 17 שנים, ברור שחלף הזמן הסביר. אבל כל מקרה לגופו. פסק דין עזבון חמוד נ' חרב, שם הערת אזהרה לא נרשמה במשך 3 שנים ובכל זאת בגלל הנסיבות המיוחדת, בית המשפט פסק שעוד לא חלף הזמן הסביר. 
3. לרישום הערת אזהרה יש חשיבות מעשית רק אם המתחרה המאוחר יותר אכן ניגש לטאבו ובדק את מצב הזכויות בנכס. במקרה הנדון, הקיבוץ באמת ניגש לטאבו ובדק ולא ראה שום בעיה, כלומר, במקרה הנדון היה ברור שהמחדל של אי רישום הערה הוא זה שגרם לתאונה המשפטית. אבל בנסיבות אחרות, במקרה אחר, אם יתברר שהמתחרה המאוחר בזמן כלל לא טרח לגשת לטאבו ולבדוק את המרשם, אז מדובר בחוסר תום לב חמור של המתחרה המאוחר, ולכן במלא המתחרה המאוחר מפסיד בתחרות. במצב כזה המחדל של אי רישום הערה לא הוא גרם לתאונה המשפטית אלא הגורם העיקרי הוא דווקא ההתנהגות של המתחרה המאוחר, ולכן במצב כזה אי רישום הערה לא גורם להפסד בתחרות. פסק דין זריק נ' ג'ריס, שם המתחרה הראשון בזמן יכול היה לרשום הערת אזהרה ולא רשם. אז לכאורה יש כאן בעיה. אבל הסתבר שהמתחרה המאוחר בזמן לא ערך בדיקה בטאבו ויותר מכך, הסתבר שהוא ידע על העסקה הראשונה בזמן. אז במצב כזה ברור שיש כאן חוסר תום לב חמור של המתחרה המאוחר בזמן ואי רישום הערה ע"י הראשון לא ייחשב מחדל שפועל לרעתו. 
הכלל או העיקרון הבסיסי הוא שהיום חייבת לרשום הערת אזהרה ומי שלא רושם עלול בגלל זה להפסיד בתחרות כלפי מתחרה מאוחר יותר. יחד עם זאת, יש לבדוק את 3 ההסתייגויות שקבע הנשיא ברק ולבחון בכל מקרה לגופו האם המחדל של אי רישום הערה אכן יגרום להפסד בתחרות המשפטית.
בפסק דין גנז, השופט מצא מסכים לאותה גישה של ברק שחובה לרשום הערת אזהרה אבל אומר שהחובה המשפטית היא לא חובה לרשום הרעת אזהרה אלא לעשות מה שניתן כדי למנוע את התאונה המשפטית ואז אם נלך לפי הגישה של מצא יכול להיות שאם אדם לא רשם הערת אזהרה אבל עשה דבר אחר כדי למנוע את התאונה המשפטית כמו להחזיק בקרקע ואז מתחרה מאוחר היה רואה שאדם יושב בנכס ולא מתקשר בחוזה. לפי הגישה של מצא אין חובה לרשום הערת אזהרה אבל צריך לעשות מה שאפשר כדי למנוע את התקלה המשפטית.
בפרשת גנז הייתה תחרות בין שתי חוזים, נוטריקון ברצונה התחייבה פעמיים בהתחייבויות נוגדות. בפרשת גנז כעיקרון המתחרה הראשון בזמן חייב לרשום הערת אזהרה אחרת רק בגלל אי רישום הערה הוא יפסיד בתחרות. 
כעת נדבר על תחרות בין חוזה, התחייבות רצונית לבין עיקול, מדברים על פסק דין בנק המזרחי נ' גדי, בעלים של נכס התחייב כלפי ב' לעשות איתו עסקה בנכס, לב' יש זכות אישית, הוא יכול לרשום הערת אזהרה אבל לא רשם לאחר מכן, ג' שהוא נושה של א', א' חייב לו כסף, לבנק, הוא השיג צו עיקול נגד א' על אותו נכס שכבר הובטח לב'. השאלה היא האם גם במצב כזה אי רישום הערת אזהרה יגרום לב' להפסיד בתחרות? גם כאן יש חידוש. פסק דין זה קבע שהלכת גנז לא חלה כלפי מעקל, כלומר, בתחרות כלפי עיקול מאוחר, אין שום חשיבות לכך שלא נרשמה הערת אזהרה. בעסקאות נוגדות רגילות, בין שני חוזים, כמו שהיה בפרשת גנז, המתחרה המאוחר, ג', מסתמך על המרשם בטאבו לפני שהוא חותם על העסקה, ולכן זה מאוד קריטי לרשום הערת אזהרה, אבל כשמדובר במעקל, כאשר המעקל ביצע את העסקה המקורית עם א' הבעלים, למשל כאשר הבנק הלווה בעבר את הכסף לא' הבעלים, המעקל לא הסתמך אז על הנכס או על המרשם בטאבו. למעקל הייתה בסך הכול ציפייה כללית להיפרע מא', בעל הנכס, אבל לא הייתה לו שום הסתמכות על הנכס הספציפי עצמו. הראיה היא שהוא לא קיבל משכון או משכנתא על הנכס עצמו. לכן אומר פסק הדין שמדובר בהגנה על אינטרס הציפייה של המעקל, לא מדובר כאן באינטרס ההסתמכות, ולכן העובדה שמתחרה אחר, ב', לא רשם הערת אזהרה על הנכס לא זה מה שגרם לתקלה המשפטית ולהפסד של ג' המעקל, כלומר, בתחרות בין חוזה, זכות אישית, ראשונה בזמן לבין עיקול שנוצר אחריה, הזכות האישית גוברת אפילו אם בעל הזכות האישית, ב', לא רשם הערת אזהרה. פסק הדין הזה בסופו של דבר מגיע לאותה תוצאה של פסק הדין בנק אוצר החייל נ' אהרונוב. לפי פסק דין בנק אוצר החייל נ' אהרונוב, תופסים את הזכות האישית של ב' לפי משקפיים של דיני היושר כזכות מעיין קניינית, היא גוברת על עיקול מאוחר, לכן זו זכות שיש לה כוח מסוים והיא לא כל כך חלשה כמו שנדמה במבט ראשון. 
סעיף 127 לחוק המקרקעין, מסביר איזו הגנה בדיוק נותנת הערת האזהרה:
סעיף 127 (א), משנרשמה הערת אזהרה... לא תירשם עסקה נוגדת אלא בהסכמת הזכאי (מי שלטובתו הערה) או לפי צו בית משפט. סעיף זה מטפל בתחרות בין התחייבויות רצוניות והוא מעניק הגנה מצוינת לבעל הזכות האישית, ב', ברגע שמתחרה מאוחר יותר, ג', ייגש לטאבו וירצה לרשום את הזכות שלו ולהפוך אותה לקניינית, הרשם יסרב, כלומר, ג' מתחרה המאוחר לא יכול להשלים את זכותו לקניינית ופי סעיף 9 הוא בהכרח יפסיד בתחרות. הערת אזהרה זה מכשיר מניעתי, התפקיד שלה זה להזהיר את הציבור, אבל עכשיו רואים שהערת אזהרה היא לא רק מכשיר מניעתי אלא היא נותנת הגנה מאוד חזקה לבעל הזכות האישית כי מתחרה מאוחר יותר לא יוכל לרשום את זכותו בטאבו. בנוסף, ברגע שרשומה הערת אזהרה לטובת ב' זה אוטומטית שולל את תום הלב של ג', זו סיבה נוספת שמראה לנו את החשיבות ואת הכוח של הערת האזהרה. הערת אזהרה עדיין לא נותנת הגנה מוחלטת, וזאת משתי סיבות:
1. סעיף 127 (א) אומר שברגע שנרשמה הערת אזהרה לא תירשם עסקה נוגדת, אבל ישנן זכויות שיכולות להפוך לקנייניות גם ללא רישום בטאבו, כמו שכירות קצרה עד 10 שנים, כלומר, ברגע שנרשמה הערת אזהרה לטובת ב', ג' מתחרה מאוחר, באמת לא יוכל לרשום זכות קניינית בטאבו, אבל אם ג' הוא שוכר קצר שקיבל את ההחזקה בנכס, הזכות שלו הפכה להיות קניינית גם ללא רישום ואז אם הוא מקיים בנוסף תום לב ותמורה יוצא שג' הוא זה שמנצח בתחרות וגובר על הערת האזהרה. לגבי שוכר קצר אמרנו שהמחוקק מקל לא מחייב אותו לרשום את זכותו בטאבו ובהתאם גם לא ממצפים משוכר קצר לבדוק את הטאבו לפני שהוא מתקשר בעסקה. אז רואים שינם מצבים שבהם הערת האזהרה לא תספק הגנה. 
2. סעיף 127 (א) אומר שברגע שנרשמה הערת אזהרה לא תירשם עסקה נוגדת, ברגע שג' ירצה להשלים את זכותו לקניינית ע"י רישום העסקה בטאבו, מכר, חכירה, משכנתא, את זה הרשם לא ירשום, אבל הרשם כן ירשום הערות אזהרה נוגדות. הערת אזהרה איננה עסקה במקרקעין, היא לא זכות קניינית במקרקעין. א' מתחייב כלפי ב', לב' יש זכות אישית והוא רשם לטובתו הערת אזהרה. לאחר מכן א' מתחייב כלפי ג' לעסקה במקרקעין לגבי אותו נכס. גם לג' יש עכשיו זכות אישית והוא רוצה לרשום לטובתו הערת אזהרה. לרשם אסור לרשום עסקה נוגדת אבל הערת אזהרה איננה עסקה קניינית ולכן הרשם חייב לרשום את הערה, אפילו שכל הצדדים רואים שכבר רשומה הערה קודמת לטובת ב'. הרשם הוא לא בית משפט, הוא לא רשות שיפוטית והוא לא יכול להכריע בסכסוך, הרשם הוא ראש קטן וטכני. לפי סעיף 126 לחוק המקרקעין כל מי שיש לו זכות אישית בנוגע לנכס מקרקעין זכאי מכוח החוק לרשום הערה, אז הרשם לא יכול לסרב לרישום הערה ולכן תירשם הערה נוגדת. אחר כך לחוד יהיה סכסוך בין הצדדים ובית המשפט יכריע מי מנצח בתחרות. 
הערת אזהרה מעניקה הגנה מצוינת עדיין היא לא מונעת רישום הערות אזהרה אחרות.
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סעיף 127 ב' לחוק המקרקעין אומר שמשנרשמה הרעת אזהרה ולאחר מכן הוטל עיקול על המקרקעין... לא יהיה בעיקול כדי לפגוע בזכויות הזכאי הנובעות מהזכות נשוא הערה. סעיף 127 ב' מטפל בתחרות בין זכות אובליגטורית שנרשמה בגינה הערת אזהרה ולאחר מכן עיקול, הסעיף קובע חד משמעית שהזכות האישית שמוגנת ע"י הערת האזהרה גוברת על העיקול. רואים את החשיבות של הערת האזהרה ואת ההגנה המצוינת שהיא נותנת. פסק דין בנק אוצר החייל נ' אהרונוב עסק בדיוק בתחרות כזו, זכות אישית ואז עיקול, שם בית המשפט קבע בלי שום קשר להערת אזהרה, לא נרשמה שם הערת אזהרה, ובית המשפט קבע שהזכות אישית גוברת על העיקול כי אם מסתכלים על הזכות האישית במשקפיים של דיני היושר אז היא לא זכות כל כך חלשה כמו שנהגנו לחשוב ולפי דיני היושר ניתן לראות בה אפילו זכות מעין קניינית. הזכות הזו חזקה דיה כדי לגבור על עיקול מאוחר. הלכת בנק אוצר החייל מייתרת את סעיף 127 ב', כי גם ללא הערת אזהרה הזכות האישית מנצחת את העיקול. 
תקנת השוק במקרקעין
· כעיקרון בדיני קניין, אדם לא יכול להקנות לאחר נכס שאין לו בעצמו, לכן אם אדם איננו בעלים של נכס או שאין לו זכות קניינית בנכס כעיקרון הוא לא יכול להעביר בעלות או זכות כזו לאדם אחר, אבל חריג לכלל הזה זה הרעיון של תקנת השוק. אם מתמלאים כל התנאים של תקנת השוק אז לעסקה כזו שבה אדם מעביר משהו שאין לו בעצמו, יהיה בכל זאת תוקף מלא. 
· מי שמקיים את כל התנאים של תקנת השוק זוכה במעמד מאוד גבוה. הזכות שיש לו יכולה לנצח כל זכות אחרת כולל זכות קניינית קודמת בזמן וכולל את זכותו של הבעלים המקורי. 
דוגמא, א' הוא בעלים של נכס מקרקעין, ב' הוא רמאי שהצליח לזייף את המסמכים הנדרשים, להתחזות לא' הבעלים, ולרשום את הנכס בטאבו על שמו. לאחר מכן ב' שכעת הוא כאילו הבעלים מוכר את הנכס לצד שלישית תם לב, ג'. בסיטואציות האלה ב' הרמאי, ברגע שקיבל את הכסף בורח ונעלם או שהוא פושט רגל אוין לו כסף, ולכן נוצרת כאן תחרות זכויות בין א' הבעלים המקורי שלא רצה למכור בכלל את הנכס ובין ג' הקונה כי הוא קנה בתום לב. כאן לא ניתן להשתמש בסעיף 9, הסעיף הרגיל של עסקאות נוגדות, כי סעיף 9 חל כשאדם אחד מתחייב פעמיים בהתחייבויות נוגדות, ופה זה לא המצב. יותר מזה, סעיף 9 חל כאשר למתחרה הראשון בזמן יש זכות אישית, אבל פה למתחרה הראשון בזה יש בעלות קניינית ולכן מה שנותר לג' הקונה לעשות זה להשתמש בתקנת השוק, סעיף 10 לחוק המקרקעין. אם מתמלאים כל התנאים המצטברים של תקנת השוק, ג' זוכה בנכס, א' הבעלים המקורי אכל אותה, הרעיון הוא לעודד את המסחר במקרקעין, אם אנשים קונים תמי לב שעשו את כל הבדיקות לא יזכו לשום הגנה אז אנשים יחששו לקנות נדל"ן. לעומת זאת אם ג' לא מקיים את כל התנאים המצטברים אז ג' מפסיד, הנכס חוזר לא', הרישום יתוקן בהתאם וג' אכל אותה. המצב שבו א' הבעלים המקורי הפסיד את הנכס הוא מצב מאוד קשה ולכן הפסיקה החמירה מאוד עם התנאים של תקנת השוק. סעיף 10 לחוק המקרקעין אומר שמי שרכש זכות  במקרקעין מוסדרים, בתמורה ובהסתמך בתום לב על הרישום, יהיה כוחה של זכותו יפה אף אם הרישום לא היה נכון.
1. מי שרכש זכות – לרכוש זכות במקרקעין, ג', הכוונה היא לזכות קניינית, כאשר חוק המקרקעין מדבר על זכות במקרקעין הוא מדבר על זכות קניינית. הזכות לא חייבת להיות דווקא בעלות, במובן הזה תקנת השוק במקרקעין די רחבה, ג' יכול להיות קונה של הנכס אבל ג' יכול להיות חוכר או בנק שמקבל משכנתא או שוכר, תקנת השוק תחול על כל הזכויות האלה הקנייניות שאנחנו מכירים, העיקר הוא שמדובר בזכות קניינית. זכויות מסוימות כמו שכירות קצרה יכולות להפוך לקנייניות גם ללא רישום בטאבו. שוכר קצר שקיבל את ההחזקה במושכר יש לו כבר זכות קניינית בנכס והוא כבר מקיים את התנאי הראשון. 
2. מקרקעין מוסדרים – הכוונה  היא למקרקעין שעברו את תהליך ההסדר, כל הפרטים לגביהם נבדקו ואומתו והרישום לגביהם בטאבו נחשב מדויק ומהימן. לגבי מקרקעין מוסדרים ההנחה היא שקשה יותר לזייף מסמכים ולזייף עסקאות. 
3. הסתמכות על הרישום בטאבו – התנאי הזה הוא התנאי המרכזי בסעיף. המחוקק רצה להגן על אנשים, ג', שלפני שביצעו את העסקה ניגשו לטאבו ובררו את מצב הזכויות בנכס. הפסיקה גם הפנימה את הרעיון הזה והיום הפסיקה דורשת תום לב אובייקטיבי, כלומר, בין השאר חובה ללכת ולבדוק את הטאבו לפני שמתקשרים בעסקת מקרקעין. אז אם אדם עשה את הבירורים והלך לטאבו אנחנו מבינים למה המחוקק שואף להגן עליו ומדוע במצב כזה איזון האינטרס נוטה לטובתו של אותו אדם. לסעיף יש גם מטרה חינוכית, אם אנשים ידעו שכשהם ילכו לטאבו זה ייתן להם הגנה אז זה מעודד אותם לעשות זאת. לגבי התנאי הזה הפסיקה מאוד החמירה ובמקרים רבים פסקה שההתנהגות של ג' לא מקיימת את הדרישה הזו של הסתמכות על הרישום. 
פסק דין ס.מ נ' מוזאפאר, במקרה הזה דובר בעורך דין רמאי, ב', עורך הדין הציג את עצמו כאילו הוא מיופה כוח של א' הבעלים, בעבר באמת עורך הדין היה מיופה כוח של א' בעסקת נדל"ן, העסקה נגמרה מזמן אבל עורך הדין שמר אצלו את ייפוי הכוח והמשיך להשתמש בו. עורך הדין מכר את הנכס לג', קונה תם לב. ג' לפני שחתם על העסקה ניגש לבדוק את הטאבו והכול נראה כשר ותקין, כי א' היה רשום כבעלים ועורך הדין מחזיק ביד ייפוי כוח כביכול מטעמו של א'. רק אחרי שבוצעה העסקה והקונה שילם לידיו של עורך הדין את מלוא הסכום התגלתה הרמאות. עורך הדין נעלם עם הכסף והשאלה מה עושים כעת? ג' הקונה ניסה לטעון שתקנת השוק חלה ואז הוא זוכה בנכס, אבל בית המשפט  פסק שלא התקיים כאן התנאי של הסתמכות על הרישום. בית המשפט מסביר שהתאונה המשפטית קרתה כאן לא בגלל ההסתמכות על הרישום, הרישום בטאבו היה נכון, ההסתמכות עליו לא היא יצרה את הבעיה, הבעיה כאן קרתה בגלל ייפוי הכוח המזויף, מה שיצר את התאונה המשפטית זו ההסתמכות על ייפוי הכוח המזויף ולכן במקרה הנדון לא מתקיימת תקנת השוק. בית המשפט מנסה להקשות עם הצד השלישי, להחמיר את הדרישות של תקנת השוק כדי להגן על הבעלים המקורי וכאן רואים דרך אחת לעשות זאת. כאשר מדובר בייפוי כוח מזויף, התקלה נגרמה ע"י צד זר לנכס, ובית המשפט פסק שמצבים כאלה לא נהנים מתקנת השוק. 
מה יקרה אם נשנה טיפה את העובדות?  נניח עורך הדין הרמאי היה מזייף את המסמכים ורושם את הנכס על שמו בטאבו כאילו הוא הבעלים. במצב כזה כן חלה תקנת השוק כי במצב כזה התאונה המשפטית כן קרתה בגלל ההסתמכות על המרשם.
פסק דין דאוד נ' האחים אלה, גם כאן דובר ברמאי שהציג את עצמו כמיופה כוח של הבעלים וניסה למכור את הנכס לג' קונה תם לב. ג' לא היה שקט ולכן הוא הציע לבנות את העסקה כשתי עסקאות נפרדות, כלומר, בעסקה הראשונה א' הבעלים ימכור את הנכס לב' מיופה הכוח ונכס ירשם בטאבו על שמו של ב' מיופה הכוח ומיד באותו מעמד ב' מיופה הכוח שהוא הבעלים כעת ימכור את הנכס לג' ומיד תועבר הבעלות על שם ג'. כך אכן בוצעה העסקה ולאחר זמן קצר ולאחר שג' שילם את כל הכסף לרמאי התגלתה הרמאות. גם כאן ג' הקונה ניסה להתבסס על תקנת השוק. אבל גם כאן פסק בית המשפט שלא הייתה הסתמכות מצד ג' הקונה, בית המשפט אמר שבעסקה הזו השלב שבו ב' הרמאי נרשם כבעלים היה רק שלב מלאכותי, שלב זמני, שלב טכני בעסקה, כאשר ג' הקונה ידע שלא מדובר בבעלות אמיתית ומהותית. ג' הקונה לא באמת הסתמך על הרישום ועל כך שב' כביכול הבעלים אלא הרישום הזה נעשה רק כאמצעי טכני בגלל שג' הקונה חשב שבדרך הזו הוא יהיה מוגן יותר. גם הפטנט הזה לא עוזר, אין כאן הסתמכות אמיתית על הרישום וג' הקונה הפסיד. בית המשפט בעצם מציב רף מאוד גבוה שדי קשה לעמוד בו והרבה מקרים של רמאות לא יצליחו לקיים את התנאי הזה.
4. תום לב – הגישה של הפסיקה הייתה ואולי עדיין היא תום לב סובייקטיבי, הרמה הנמוכה יותר, מספיק שג' לא ידע על שום רמאות, לא ידע על שום בעיה, מבחינתו הסובייקטיבית הוא פעל ביושר והגינות (פסק דין חוות מקורה נ' חסן, פסק דין בעלי מקצוע נכסים בע"מ נ' סונדרס). אבל בקרב המלומדים אנחנו רואים את אותה מגמה שראינו בהקשר של עסקאות נוגדות והם קוראים להעלות את רף ההתנהגות ולדרוש תום לב אובייקטיבי, מי שמוביל את הגישה זה פרופסור מיגל דויטש. אז אם מדברים על תום לב אובייקטיבי כלומר אנחנו דורשים מג' לבדוק את הטאבו קודם כל לפני שהוא מתקשר בעסקה, וסעיף 10 ממילא דורש את זה, אבל אם מדברים על תום לב אובייקטיבי אז היום נדרש לבקר בנכס לפני שחותמים על החוזה. האמצעי הזה של תום לב אובייקטיבי יכול במקרים רבים למנוע תאונות משפטיות ולכן גישה זו ראויה. בנוסף, ראינו לגבי התנאי הקודם שקיימת מגמת החמרה בפסיקה לגבי התנאי של הסתמכות, ואם זאת המגמה אז ראוי להחמיר גם כאן ולדרוש תום לב אובייקטיבי. 
כאשר מדובר על שוכר קצר לא מצפים ממנו לבדוק את הטאבו לפני שהוא חותם על חוזה השכירות, הרעיון הוא להקל על השוכר הקצר, אז מצד אחד לא צריך לרשום את העסקה בטאבו כדי להפוך אותה לקניינית וגם לא צריך לבדוק את הטאבו לפני שחותמים על חוזה השכירות, ולכן לאור המגמה המחמירה השוכר לא יקיים את התנאי השלישי אם הוא לא בדק את הטאבו כי אין לו הסתמכות, מבחינת התנאי הראשון הוא גם יכול להנות מתקנת השוק. 
5. תמורה – חלים כללים זהים לדרישת התמורה בסעיף 9, מצד אחד התמורה לא חייבת להיות תשלום מלא של 100% שווי הנכס, אבל מצד שני התמורה גם לא יכולה להיות משהו סמלי או איזושהי מקדמה נמוכה ששילמנו על החשבון. הכלל הוא שהתמורה צריכה להיות ריאלית, בפרופורציה לשווי הנכס, תמורה שמתקרבת לשווי הנכס, אבל אין סכום מסוים, הכול תלוי בנסיבות. 
פסק דין חוות מקורה נ' חסן, באותו מקרה דובר בחברה חוות מקורה, היא הייתה חברה חקלאית והיא חכרה לדורות קרקע חקלאית והחברה היא ג'. תוך כדי תקופת החכירה לאחר שנים רבות מסתבר שהקרקע המוחכרת ושהייתה לכאורה בבעלות המדינה, ב', הסתבר שהקרקע הזו שייכת לשפחה ערבית שברחה מפה במלחמת העצמאות, משפחת חסן. לגבי עניין התמורה מכיוון שמדובר בעסקת חכירה התשלום לא נעשה מראש עבור כל השנים הרבות אלא מדובר בתמורה המשולמת בתשלומים שנתיים, השאלה היא אם במצב כזה מתקיימת דרישת התמורה? במקרה הנדון בית המשפט פסק שדרישת התמורה כן התקיימה וזו משני נימוקים: א. בית המשפט הסתכל על כל עסקת החכירה כמקשה אחת, כעסקה אחת כוללת, באותה נקודת זמן שהתגלתה הבעיה רוב תקופת החכירה כבר חלפה ולכן רוב הסכום של דמי החכירה כבר שולם. ב. במקרה הנדון החברה השקיעה הרבה מאוד כסף בקרקע, בנתה חממות ונטה עצים ופרדסים והשקיעה רבות, כתוצאה מכך החברה שינתה את מצבה לרעה מבחינת ההוצאות שהוציאה ובית המשפט פסק שההשקעות האלה בנכס יכולות להיחשב כמתן תמורה, מגמה מאוד מקלה בעניין הזה. לכן החברה קיימה את דרישת התמורה. 
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חוק המשכון
סעיף 1 לחוק המשכון, משון הוא שעבוד נכס כערובה לחיוב. המשכון מזכה את הנושה להיפרע מהנכס הממושכן אם אל סולק החיוב. עסקת משכון היא עסקה חוזית, רצונית, היא נולדת בחוזה בין שתי צדדים והצדדים לה הם חייב ונושה. הנושה פוחד שהחייב לא יפרע את החוב, לא יסלק את החיוב, ולכן הוא מבקש מהחייב למשכן נכס לטובת הנושה. החייב הוא בעל הנכס והוא הממשכן, לעומת זאת, הנושה הוא מי שלטובתו המשכון והחוק קורא לו בעל המשכון. אם החייב פורע את החוב, המשכון פוקע אוטומטית. לעומת זאת, אם החייב לא פורע את החוב אז לנושה קמה הזכות לממש את המשכון. חוק המשכון קובע מספר דרכי מימוש כאשר הנפוצה ביותר היא מכירת הנכס בהוצאה לפועל, זו מכירה פומבית, פתוחה לציבור הרחב ומי שמציע את הסכום הגבוה ביותר עבור הנכס, הוא זה שרוכש את הנכס. הכסף שמתקבל מהמכירה נמסר באמצעות רשות ההוצאה לפועל לנושה לכיסוי החוב. בהרבה מקרים הסכום שיתקבל לא מספיק לכיסוי החוב ואז הנושה יאלץ להיפרע מהחייב בדרכים אחרות, לנסות לתבוע או לעקל נכסים אחרים של החייב. לעומת זאת, אם הסכום שמתקבל מהמימוש גבוה מסכום החוב, אז העודף חוזר לחייב, לבעל הנכס. עיקול זו לא עסקה ולא נולד בחוזה והוא לא רצוני ומשכון זו עסקה חוזית ורצונית. 
החוק שחל על המשכון הוא חוק המשכון, סעיף 2 לחוק המשכון קובע, הוראות חוק זה יחולו כשאין בדין אחר הוראות מיוחדות לעניין הנדון. חוק המשכון נסוג כאשר יש לנו דין ספציפי יותר. לדוגמא, שיעבוד של חברה, הדין הספציפי הוא פקודת החברות. דוגמא נוספת היא חוק המקרקעין, משכון על המקרקעין הוא למעשה משכנתא, הדין הספציפי שחל על משכנתא זה חוק המקרקעין, צריך קודם לברר מהי משכנתא? לפי סעיף 91 בחוק המקרקעין, משכנתא יכולה להתקיים בשתי מצבים:
1. כאשר בעל הנכס ממשכן את הנכס. 
2. משכון זכות שכירות רשומה – רואים את זה בהקשרים של חכירה, חכירה זו שכירות רק שהיא לתקופה ארוכה, והחכירה נחשבת קניינית ברגע שהיא נרשמה בטאבו. ברגע שהשכירות או החכירה נשמה, אפשר למשכן אותה, את עצם זכות החכירה והדבר הזה גם הוא נחשב משכנתא. העסקה הזו למעשה היא עסקה מאוד נפוצה כי רוב שטח המדינה הוא בבעלות המדינה והמדינה מחכירה אותו לתושבים. אנשים שרוצים לחכור דירה, הם פונים לבנק ומבקשים הלוואה, אך הם לא הבעלים ולכן הם לא יכולות למשכן את הדירה אלא רק את זכות החכירה. 
דוגמא נוספת לדין ספציפי זה לגבי פטנטים וקניין רוחני, פטנט זו זכות ששווה הרבה כסף, אפשר לשעבד פטנט ואז החוק שיחול הוא חוק הפטנטים שהוא חוק ספציפי שגובר על חוק המשכון. 
החוק העיקרי שחל על משכון הוא חוק המשכון אבל צריך לבדוק אם יש דין ספציפי יותר שאם נפנה אליו.
תוקף המשכון
המשכון נולד בחוזה בין שני צדדים, החייב והנושה. ברגע שנערך חוזה המשכון, הוא מקבל מלא ביחסים בין שני הצדדים. אם החייב לא יפרע את החוב, לא יסלק את החיוב, אז לנושה קמה הזכות לממש את המשכון. לפי חוק המשכון חוזה המשכון לא חייב להיערך בכתב, אין שום דרישת כתב בחוק המשכון, לכן הסכם משכון יכול להיסגר בעל פה. נושה בר דעת לא יעשה דבר כזה כי אחר כך יהיה קשה להוכיח מבחינת דיני ראיות שנכרת חוזה כזה ומה תוכנו, אז בפועל חוזי משכון נערכים בכתב, לא בגלל חיוב בחוק אלא כי מבחינה פרקטית זה הדבר הנכון לעשות. חריג לכך מהווה עסקת משכנתא, על משכנתא הדין הספציפי הוא חוק המקרקעין, בחוק המקרקעין יש לנו את דרישת הכתב, סעיף 8, ולכן במקרקעין משכנתא חייבת להיות בכתב, אחרת אין שום תוקף לעסקה. 
נושה שמסמך על משכון בתור בטוחה לחוב, רוצה לחזק את הזכות שלו. הזכות שצומחת לנושה מכוח הסכם המשכון זוהי זכות אישית בלבד, יש לנושה זכות אישית כלפי החייב ביחס לנכס הממושכן. הזכות האישית הזו לא מחייבת צדדים שלישיים, אין לה תוקף כלפי צדדים שלישיים. אם הנושה רוצה לחזק את הזכות שלו כדי שהיא תתפוס גם כלפי צדדים שלישיים, הנושה צריך להפוך את הזכות שלו לקניינית, הוא צריך לשכלל את המשכון. סעיף 4 בחוק המשכון קובע 3 דרכים אפשריות לשכלול המשכון:
1. רישום המשכון אצל הרשם המתאים – כאשר אדם פרטי ממשכן נכס שלו כמו מכונית, רושמים את המשכון אצל רשם המשכונות. כאשר מדובר במשכון על נכס של חברה, החברה היא הממשכנת, החייבת, אז רושמים את הנכס ברשם החברות. כאשר אדם פרטי ממשכן מקרקעין במשכנתא אז רושמים את הנכס בטאבו. ואילו כאשר מדובר במשכנתא על נכס של חברה יש רישום כפול, גם ברשם החברות וגם בטאבו. לגבי מכוניות נהוג לרשום את המשכון במשרד הרישוי אבל הרישום הזה איננו קנייני, ולכן נושה שמכיר את התחום ירשום את המשכון ברשם המשכונות או ברשם החברות אם זו מכונית של חברה וזה יהיה רישום קנייני. בנוסף, מומלץ לרשום גם במשרד הרישוי לגבי תקנת השוק מכיוון שאנשים נוהגים ללכת לבדוק את המרשם הזה וכשהם יגלו את המשכון הרשום אז הם ימנעו מעסקה נוגדת וזה שולל את תום הלב. 
2. רק למטלטלין – הפקדה בידי הנושה – לאחר שנכרת חוזה המשכון, החייב מוסר פיזית את הנכס לידי הנושה, הנושה מקבל את ההחזקה. ההחזקה יש בה סממנים של פומביות, כל אחד יכול לראות איפה הנכס, החייב לא יכול להמשיך להשתמש בנכס, לא יכול להציג את הנכס, זה מקשה עליו לעשות עסקאות נוגדות בנכס, ולכן ההפקדה הזו היא בעצם מן תחליף לרישום. לדוגמא, חנויות שהיו פעם, מי שרצה לקנות את החנות היה נותן תכשיט או כלי כסף ובעד זה הם מקבלים הלוואה ובעד זה הם מתחייבים להחזיר את הכסף, אם הם לא מצליחים להחזיר את החוב אז הפריט נשאר אצל המשכונאי והוא יוכל לממש את הפריט. הפקדה נעשית היום במקרים של יבואנים, את הסחורה שהם ייבאו הם מפקידים במחסן ואותו גוף שומר להם על הסחורה וזו ההפקדה, אבל זה פחות נפוץ ופחות מקובל, אך עדיין קיים.
3. ידיעה – המשכון משתכלל אוטומטית כלפי צד שלישי שידע על המשכון או היה עליו לדעת על המשכון. הדרך הזו היא דרך מוזרה מבחינת דיני הקניין, כי אנחנו מקבלים כאן מצב של זכות קניינית יחסית, המשכון ייחשב משכון קנייני רק כלפי אותו צד מסוים שידע או היה עליו לדעת על המשכון, ואילו כלפי אנשים אחרים המשכון נשאר זכות אישית, דבר מאוד מוזר. זה מזכיר מאוד את הדרישה של תום לב ולמעשה יש כאן שילוב של תום לב סובייקטיבי ואובייקטיבי.
בקודקס, בחוק המשכון יש דפים ריקים, כי מצד אחד יש בחוק המשכון בעיות וצריך לתקן אותו ומצד שני לא הצליחו להגיע להסכמה אין לשנות, ורצו את כל הפרק של שעבודי חברה להכניס לחוק המשכון, אז בקודקס חסר הנושא של משכון. אבל לפני חצי שנה או שנה היה תזכיר הצעת חוק לתיקון חוק המשכון. אחד השינויים המהפכניים יהיו שם שגם אדם פרטי יוכל לשעבד את הנכסים שלו בשעבוד צף שהיום זה רק חברות יכולות לעשות זאת. באותו תזכיר חדש הורידו את האפשרות השלישית של ידיעה, אך בינתיים בחוק נמצאת האפשרות השלישית עד שינוי החוק.
סעיף 4 קובע כלל משפטי ברור וקצר, כלפי נושים אחרים של החייב יהיה כוחו של המשכון יפה אם הוא שוכלל באחת מהדרכים המפורטות בסעיף. למעשה סעיף 4 הוא סעיף של עסקאות נוגדות, סעיף 4 אומר לנו שבתחרות בין הנושה, בעל המשכון, לבין נושים אחרים של החייב, המשכון גובר כאשר המשכון שוכלל. זה כלל שונה לגמרי מהסעיפים הקלאסיים של עסקאות נוגדות, כמו בסעיף 9 בחוק המקרקעין או בסעיף 12 בחוק המטלטלין, זה סעיף אחר ומיוחד והוא חל בכל מקרה שבו אחד המתחרים בעל משכון. 
פסק דין שטוקמן נ' ספיטאני, דובר באדם בעלים של מכונית, אותו אדם משכן את המכונית שלו לטובת נושה מסוים. המשכון הזה לא שוכלל, לא נרשם, המכונית נותרה בידי הבעלים. לאחר זמן קצר הבעלים מכר את המכונית לג'. הבעלים קיבל את הכסף ונעלם, עכשיו בעל המשכון והקונה רבים על המכונית. הקונה שילם, פעל בתום לב, מפסק הדין לא ברור אם הזכות שלו הושלמה לקניינית או לא, כי זה לא רלוונטי להכרעה. כאשר מדובר בתחרות בין משכון לבין זכות אחרת פונים לחוק המשכון, לסעיף 4, זה הסעיף הספציפי. בפסק דין זה בית המשפט פסק שהמונח נושה אחר בסעיף 4 מתכוון לכל בעל זכות נוגדת. לפי סעיף 4 ההכרעה קצרה, ובפסק הדין המשכון לא שוכלל אז יוצא שהוא מפסיד בתחרות ולכן לא רלוונטי מה יש לקונה. סעיף 4 קובע כלל הכרעה מאוד פשוט, אם המשכון שוכלל הוא מנצח, ולהפך, אם המשכון לא שוכלל הוא מפסיד. המטרה היא לחנך את האנשים לשכלל את המשכון, מי שלא שכלל אכל אותה בתחרות מול צד שלישי. סעיף 4 חל על שלושה מצבים של עסקאות נוגדות:
1. המשכון הוא ראשון בזמן ואחריו נעשתה עסקה אחרת באותו נכס – פסק דין שטוקמן נ' ספיטאני.
2. קודם נעשתה עסקה או התחייבות בנוגע לנכס ולאחר מכן נעשה המשכון. לדוגמא, א' מתחייב למכור לב' ולאחר מכן ממשכן את הנכס לג'. 
3. תחרות בין שני משכונות אבל אז בנוסף לסעיף 4 יחול גם סעיף 6 לחוק המשכון. 
סעיף 4, שהוא לכאורה סעיף שעוסק בשאלת שכלול המשכון, איך משכללים את המשכון, איך הופכים אותו לקנייני, הסעיף הזה בעצם הוא סעיף יותר חשוב, כי הוא הסעיף המרכזי שחל על עסקאות נוגדות שמעורב בהן משכון. 
מתעוררת השאלה האם כשמדובר במטלטלין ניתן לפנות לסעיף 12 בחוק המטלטלין?
סעיף 12 הוא הסעיף הכללי שחל על עסקאות נוגדות במטלטלין. השאלה הזו קריטית כי בהרבה מקרים התוצאה לפי סעיף 12 תהייה שונה מהתוצאה לפי סעיף 4. לדוגמא, אם ניקח את הסיטואציה של פסק דין שטוקמן נ' ספיטאני, אמרנו שהמשכון מפסיד כי הוא לא שוכלל לפי סעיף 4. אבל אם את אותה סיטואציה ננתח לפי סעיף 12, אז המשכון הוא זכות אישית ולגבי המתחרה המאוחר בזמן, הוא פעל בתום לב, נתן תמורה וכנראה שלא השלים את העסקה לקניינית, יש לו זכות אישית גם כן. אם מתחרים לפי סעיף 12, הראשון בזמן מנצח, בדיוק הפוך מאשר סעיף 4, ולכן מתעוררת שאלה קשה, אם הולכים לפי סעיף 4 או לפי סעיף 12? 
יש מגוון דעות בסוגיה הזו. בפסק דין שטוקמן נ' ספיטאני היו ערים לשאלה הזו, העדיפו לנתח לפי סעיף 4, לא הסבירו למה, ואת הדיון בסעיף 12 השאירו בצריך עיון. 
דעה שנייה היא הדעה של פרופסור זלצמן, לדעתה סעיף 4 ספציפי יותר ולכן הולכים לפיו. 
הדעה האחרת היא הדעה של פרופסור מיגל דויטש, והיא הדעה שתופסת היום, הוא אומר שיש ללכת דווקא לפי סעיף 12 ולא לפי סעיף 4, פרופסור דויטש מצביע על בעיות רבות שקיימות בסעיף 4 ומביאות להכרעה לא צודקת. בגלל הבעיות האלה הוא מציע לצמצם את השימוש בסעיף 4 כמה שאפשר ובסיטואציה של תחרות זכויות להשתמש דווקא בסעיף 12. 
בעיות בסעיף 4:
1. בנוגע לסיטואציה של קודם משכון ואחר כך זכות או עסקה אחרת – לפי סעיף 4 המתחרה המאוחר בזמן יכול לנצח בתחרות אפילו אם הוא לא נתן תמורה ואפילו אם יש לו זכות אישית בלבד. הוא ינצח אם המשכון לא שכלל את עצמו. לא דובר על תום לב כי אם המתחרה המאוחר בזמן חסר תום לב כי הוא ידע על המשכון שקדם לו, זאת בעצם דרך השכלול השלישית של ידיעה, אז המשכון משתכלל כלפי אותו נושה ואז המשכון מנצח. 
2. קודם נעשתה עסקה או התחייבות בנוגע לנכס ורק לאחר כמן נעשה המשכון – במצב כזה המשכון יכול לנצח אפילו אם בעל המשכון היה חסר תום לב מובהק כי הוא ידע על העסקה הקודמת. זה יקרה כאשר בעל המשכון שכלל אותו, סעיף 4 לא דורש שכלול בתום לב, אז יוצא שגם אם המשכון שוכלל בחוסר תום לב, בעל המשכון ידע על עסקה קודמת הוא עדיין מנצח. 
בגלל הבעיות השונות שיוצר סעיף 4, פרופסור דויטש מציע כשמדובר על תחרות זכויות במטלטלין להשתמש דווקא בסעיף 12 גם אם אחד המתחרים הוא משכון. יוצא שצריך לנתח פעמיים, לי סעיף 4 ולפי סעיף 12, כי יש גישות שונות ודווקא פסק דין שטוקמן נ' ספיטאני משאיר את זה פתוח. יכול להיות שיהיו תוצאות שונות ובית המשפט יצטרך לתת פרשנות של מדיניות משפטית ולהחליט איך הוא פותר את הדילמה אבל שתי הדרכים פתוחות. 
מה קורה כאשר מדובר במקרקעין? תחרות כשאחד הצדדים יש לו משכנתא.
הכללים כאן פשוטים, כי במקרקעין הדין הספציפי הוא חוק המקרקעין ואז פונים לסעיף 9 שהוא הסעיף הכללי, סעיף 10 תקנת השוק יש לה היקף רחב ומשתמשים בה בכל מקרה שרוצים לגבור על זכות קניין קודמת. כאשר רוצים לגבור על משכנתא קניינית יש להשתמש בתקנת השוק, סעיף 10. במקרקעין יש לנו את סעיף 9 ואת סעיף 10, סעיף 85 בחוק המקרקעין זה סעיף ספציפי, ואם התחרות בין משכנתא לבין שכירות קצרה הסעיף הרלוונטי הוא סעיף 80 לחוק המקרקעין ע"י היקש, כי הוא מדבר על שתי שכירויות קצרות.
לגבי מטלטלין, בנוסף לסעיף 4 או סעיף 12 צריך לזכור גם את תקנת השוק במכר, סעיף 34 לחוק המכר. משכון ששוכלל מנצח לפי סעיף 4, הוא נחשב משכון קנייני, אבל לכלל הזה יש חריג, קונה שקיים את כל התנאים של תקנת השוק במכר, מקבל זכות קניין חזקה שגוברת אפילו על זכות קניין קודמת, ולכן מי שמקיים את תקנת השוק במכר מנצח אפילו משכון קנייני שקדם לו.
למעשה בסעיף 4 קיימת עוד בעיה, סעיף 4 לא תואם את התפיסה החדשה של דיני היושר תוצרת הארץ. מדברים על מצב שבו קודם יש משכון ואחר כך התחייבות או עסקה אחרת. אם המשכון לא שוכלל אז לפי סעיף 4 המשכון מפסיד. אבל אם ננתח את אותו מקרה במשקפיים של דיני היושר, המשכון דווקא מנצח (למעט חריג אחד, מקרה שבו המתחרה המאוחר יותר מקיים 3 תנאים מצטברים: תום לב, תמורה וזכות קניינית). לפי דיני היושר במקרים רבים המשכון דווקא מנצח. בגלל שיש לנו כאן סעיף חוק מפורש, אז אנחנו אמורים לפעול לפי סעיף 4 אבל פה מתעוררת שוב השאלה אולי אפשר לפעול לפי סעיף 12 לחוק המטלטלין שהוא בעצם הביטוי לרעיון של זכויות מהיושר תוצרת הארץ במטלטלין. 
סעיף 5 בחוק המשכון הוא תקנת השוק במשכונות. 
סעיף 5 קובע, נכסים נדים שמושכנו כשהיו בהחזקתו של הממשכן, והם הופקדו או נרשמו, יהיה כוחו של המשכון יפה לכל דבר אף אם הממשכן לא היה בעל הנכסים או לא היה זכאי למשכן אותם. ובלבד שהנושה פעל בתום לב והנכסים באו לידי הממשכן על דעת הבעלים או על דעת מי שהיה זכאי להחזיק אותם. 
מדובר כאן על מצב שבו אדם שאיננו הבעלים של הנכס משכן את הנכס למרות שלא הייתה לו זכות לכך. לעסקה כזו לכאורה אין תוקף כי מי שיכול למשכן נכס הוא הבעלים של הנכס, אם יש לי דירה רק אני יכולה למשכן אותה, אבל חריג לכלל הזה זוהי תקנת השוק במשכונות, אם הנושה שלטובתו נעשה המשכון קיים את כל התנאים המצטברים של תקנת השוק אז המשכון שלו גובר. כלומר, הבעלים המקורי של הנכס נשאר הבעלים אבל הבעלות שלו בסיכון רב, היא כפופה למשכון, ואם בעל המשכון יחליט לממש את המשכון ולמכור את הנכס לצורך כיסוי החוב, הבעלים המקורי יאבד את הנכס. המצב הוא כאשר א' הוא בעלים, ב' רמאי והוא חייב כספים וממשכן את הנכס שאיננו שלו, המשכון נעשה לטובת צד שלישי תם לב. הרמאי אחרי שקיבל את הכסף מהנושה נעלם מהתמונה ונוצרת תחרות על הנכס. הבעלים רוצה את הנכס שלו בחזרה כשהוא נקי מכל משכון ושעבוד, מצד שני ג' הנושה הוא כנראה נתן כסף לחייב והוא לא מוכן לוותר על המשכון כי זו הדרך היחידה שלו להיפרע על חשבון החוב שהרמאי חייב לו. אם ג' מקיים את כל התנאים של תקנת השוק, הוא זוכה ולהפך, מספיק שג' לא מקיים תנאי אחד מכל התנאים המצטברים, ג' מפסיד, המשכון מתבטל וא' הבעלים המקורי נשאר עם בעלות נקייה. תקנת השוק חלה גם במצבים נוספים, וזה נכון לגבי כל תקנות השוק, היא מתאימה לכל מקרה שבו אדם רוצה לנצח ולהתגבר על זכות קניין קודמת בזמן ולכן אנחנו משתמשים בתקנת השוק גם במצבים הקלאסיים של עסקאות נוגדות, זה נכון גם במקרקעין וגם במטלטלין. אם למתחרה הראשון בזמן יש זכות קניינית אז מצבו מצוין כי הוא גם ראשון בזמן והוא גם קנייני, אבל עדיין מתחרה מאוחר יותר שמקיים את כל התנאים של תקנת השוק הרלוונטית מנצח בתחרות, כי תקנת השוק נותנת את המעמד הקנייני החזק ביותר, היא גוברת אפילו על זכות קניין קודמת ואפילו על זכותו של הבעלים המקורי. ההסבר לתקנת השוק זה הסבר של מדיניות משפטית, כי רוצים לעודד את המסחר, צריך ליצור הגנה לקונים מסוימים. משכון זה עסקה מאוד חשובה בחיי המסחר, אז בנק או נושה שמקבל שעבוד יש בדיקות שהוא יכול לעשות וצריך לתת לו הגנות מסוימות. 
התנאים של תקנת השוק במשכונות
1. נכסים נדים – מטלטלין. 
2. הנכס מושכן כאשר הוא היה בהחזקתו של הממשכן – הרמאי החזיק בנכס, יכול היה להראות את הנכס, הוא התיימר להראות כאילו הנכס שלו, וזה עוזר לו ליצור מצג כאילו הוא הבעלים, וזו הסיבה שהנושה הוטעה.
3. המשכון שוכלל ע"י הפקדה או רישום – המשכון קנייני.
4. הנכס הגיע לידי הממשכן על דעת הבעלים – הבעלים למעשה הסכים ונתן את הנכס מרצונו לב' הרמאי הממשכן. זה מסביר למה יש נטייה להעדיף דווקא את הנושה, יש פה כאילו סיכון שהבעלים המקורי לקח על עצמו. לדוגמא, ב' גנב מכונית, זייף את המסמכים כאילו הוא הבעלים ומשכן את המכונית לג'. תנאי 4 לא מתקיים, תקנת השוק לא חלה. דוגמא נוספת, ב' שכר מכונית מחברת השכרה, ב' זייף את המסמכים כאילו הוא הבעלים ומשכן את המכונית לג', במצב כזה כן מתקיים תנאי מספר 4, ואם גם כל שאר התנאים התקיימו אז החברה תפסיד בתחרות. 
5. הסעיף לא מדבר על תמורה – ההסבר הוא שהנחת המחוקק היא שעסקת משכון כמעט תמיד נעשית כנגד תמורה. עסקת משכון כורכת תמורה. 
6. תום לב - 
‏15/05/2012
סעיף 4 בחוק המשכון עוסק בתחרות זכויות בין משכון לבין התחייבות או עסקה אחרת, הוא חל רק לגבי מטלטלין.
סעיף 5 בחוק המשכון, תקנת השוק, זו תחרות זכויות, משתמשים בזה כדי להתגבר על זכות קניין קודמת בזמן.
התנאים של תקנת השוק של סעיף 5:
תום לב – מי שרוצה להסתמך על תקנת השוק, זה נכון לגבי כל תקנות השוק, צריך להוכיח שהוא פעל בתום לב. בעבר הגישה הייתה שמספיק תום לב סובייקטיבי, כלומר מספיק שהנושה, מי שנעשה לטובתו המשכון, לא חשד, לא ידע שקיימת בעיה. הגישה הזו של תום לב סובייקטיבי נקבע בפסק דין דנקנר נ' פסט. אבל הגישה הזו השתנתה, יש הלכה חדשה וההלכה כיום היא שנדרש תום לב אובייקטיבי, ההלכה היא פסק דין רשות שדות התעופה נ' גרוס. נושה שמתעתד לקבל משכון לטובתו חייב לנקוט בכל האמצעים הסבירים כדי לאסוף מידע העומד לרשות הציבור בנוגע לנכס הנדון. הנושה חייב לפני שהוא מקבל את המשכון, לבדוק את המרשמים הרלוונטיים ולוודא שלגבי הנכס הרלוונטי לא נעשה משכון קודם, לא נתנה התחייבות קודמת ולכן אין שום בעיה לקבל כעת משכון על הנכס. 
תקנת השוק של חוק המכר  סעיף 34 בחוק המכר שחלה רק על המטלטלין, וגם התקנה של חוק המשכון חלה רק על המטלטלין. אבל תקנת השוק במכר אמרנו שלא ברור אם נדרש תום לב סובייקטיבי או אובייקטיבי, הפסיקה חלוקה והנטייה בקרב המלומדים השונים היא לכיוון תום לב סובייקטיבי, במכר. לעומת זאת במשכון, סעיף 5, גם ההלכה היא וגם המלומדים מסכימים שתום הלב צריך להיות אובייקטיבי. ההבדל הזה אינו מקרי, ההבדל נובע מכך שעסקת מכר במטלטלין זו עסקה שרוצים לעודד ולפשט, ואם נדרוש מהקונה כל פעם לערוך בדיקות במרשמים השונים לפני שהוא קונה מטלטלין אז אף קונה לא ירצה לעשות את זה ולא יבוצעו עסקאות מכר. לעומת זאת כאשר מדובר במשכון, זו עסקה אחרת לגמרי, משכון זו בטוחה, אדם שמקבל משכון לטובתו, נושה, מסתמך על המשכון הזה להבטחת חיוב של החייב כלפיו, ולכן יש ציפייה שהנושה לפני שמקבל את המשכון יערוך את כל הבדיקות כדי לוודא שהוא מקבל בטוחה טובה, בטוחה ללא סיכונים. רק לגבי מכוניות, בגלל השווי הגבוה שלהם, קיימות דעות שונות האם נדרש תום לב סובייקטיבי או אובייקטיבי מכוח תקנת השוק במכר. 
סעיף 6 לחוק המשכון, הוא עוסק בתחרות בין שני משכונות. סעיף 6 לחוק המשכון אומר שהחייב רשאי למשכן את הנכס הממושכן במשכון נוסף ללא צורך בקבלת רשות מהנושה (מי שלטובתו המשכון הראשון), אולם הנושה המאוחר לא יוכל להיפרע מהמשכון שלו אלא לאחר שסולק החיוב שהובטח במשכון הראשון... סעיף 6 מטפל בתחרות מאוד מסוימת, תחרות בין שני משכונות. הסעיף קובע כלל הגיוני, שבתחרות כזו המשכון הראשון מנצח. את סעיף 6 צריך לקרוא יחד עם סעיף 4 בחוק המשכון, סעיף 4 קובע שכלפי נושים אחרים של החייב, בעל הנכס הממשכן, יהיה כוחו של המשכון יפה רק אם הוא שוכלל, הפך לקנייני, באחת מהדרכים הקבועות בסעיף 4 לחוק. אם משכון לא שוכלל, לפי סעיף 4 לא צריך לבדוק שום דבר נוסף, המשכון הזה מפסיד בתחרות. ואילו אם המשכון כן שוכלל, המשכון מנצח. לכן לגבי סעיף 6, ההנחה היא שמדובר בשני משכונות ששוכללו, שני משכונות קנייניים, ואז הראשון בזמן גובר מכוח סעיף 6. אם אחד המשכונות לא שוכלל אז לפי סעיף 4 כבר הוא מפסיד. סעיף 6 חל רק לגבי מטלטלין, כי לגבי מקרקעין יש לנו סעיף מקביל אך לא זהה, בחוק המקרקעין, סעיף 85, הוא מטפל בתחרות בין משכנתא קניינית לבין כל עסקה אחרת, כולל גם משכנתא נוספת. הסעיף קובע כי המשכנתא הקניינית הראשונה בזמן גוברת. סעיף 85 מקביל לסעיף 6 כשאחד מטפל במקרקעין ואחד במטלטלין. 
איזה סעיפי חוק חלים על כל תחרות זכויות?
המשכון הוא הראשון בזמן ולאחר כמן נעשתה איזושהי התחייבות או עסקה אחרת – במקרקעין הסעיף הכללי של עסקאות נוגדות הוא סעיף 9, וסעיף 10 שהוא תקנת השוק ונפנה אליו כדי להתגבר על זכות קניינית קודמת בזמן. סעיף 85 לחוק המקרקעין. אם ההתחייבות הנוספת היא שכירות קצרה אנחנו נעזרים בסעיף 80, מן היקש כי סעיף 80 מדבר על תחרות בין שתי שכירויות קצרות. אם המשכנתא היא קניינית וראשונה בזמן אז צריך לגשת לסעיף 85, אבל אם זו התחייבות למשכנתא, רק ברמה האישית, נפנה לסעיף 9. אם המשכנתא היא קניינית ראשונה בזמן אז סעיף 85 רלוונטי, ונתגבר על משכנתא קניינית ראשונה בעזרת תקנת השוק, סעיף 10. 
במטלטלין הסעיפים הרלוונטיים הם חוק המשכון סעיף 4. סעיף 12, יכול להיות שיהיו תוצאות שונות מסעיף 4 ומסעיף 12 אבל אין הכרעה. אם העסקה המאוחרת היא מכר אז יכול להיות שנזדקק לתקנת השוק של חוק המכר, סעיף 34.
קודם נעשתה התחייבות או עסקה בנכס  ואחר כך נעשה משכון – במקרקעין יחול סעיף 9 ותקנת השוק בסעיף 10, זה כאשר העסקה הראשונה בזמן קניינית. אם ההתחייבות או העסקה זו שכירות קצרה מול משכנתא נעזר בסעיף 80 בעזרת היקש. 
במטלטלין מתחילים עם סעיף 4 וסעיף 5, תקנת השוק במשכונות וזה כאשר העסקה הראשונה בזמן קניינית. וצריך לבדוק אם סעיף 12 לחוק המטלטלין חל. 
תחרות בין שני משכונות או שתי משכנתאות – במקרקעין חל סעיף 9, אם יש לי פעמיים התחייבות אישית למשכנתא  סעיף 10 זה תקנת השוק, ואם המשכנתא הראשונה בזמן קניינית סעיף 85 יחול.
במטלטלין יחול סעיף 4 וסעיף 6 לחוק המשכון, ייתכן שגם תקנת השוק במשכונות, סעיף 5 יחול, אם המשכון הראשון קנייני וגם סעיף 12. 
אם מדובר במשכון מטלטלין הכללים לא לגבי ברורים, אפילו בית המשפט העליון מתבלבל לפעמים ולא פועל נכון.
פסק דין רשות שדות התעופה נ' גרוס, חברה הייתה בעלת מטוסים והיא משכנה שני מנועים של מטוס לטובת חברה ב'. מנוע שווה המון כסף. לאחר מכן אותה חברה משכנה את המטוס כולו כולל שתי המנועים לחברה ג'. כתוצאה מכך נוצרה תחרות זכויות ביחס למנועים, כי המנועים בעצם ממשוכנים פעמיים לטובת נושים שונים. כשיש תחרות זכויות צריך קודם כל להחליט לאיזה סעיף פונים ואז לפי הכלל המשפטי להשלים את הנתונים ולהכריע. אנחנו נמצאים למעשה בתחרות בין שתי משכונות, מדובר במטלטלין ובסיטואציה כזו הסעיף הכי מתאים הוא 6. בית המשפט העליון משום מה ניתח את הסיטואציה לפי סעיף 5, תקנת השוק במשכונות, המתחרה המאוחר בזמן לא היה תם לב ברמה האובייקטיבית כי הוא לא טרח לבדוק את המרשם הרלוונטי לפני קבלת המשכון ומהטען הזה נפסק שהמתחרה המאוחר מפסיד בתחרות. באותו מקרה דובר בשתי משכונות קניינים, שניהם שוכללו, אם היינו פועלים לפי סעיף 6 התוצאה הייתה אותה תוצאה, הראשון בזמן גובר, אבל בית המשפט לא בדק בכלל את סעיף 6. 
משכון מוסווה
סעיף 2 ב' בחוק המשכון קובע שהוראות חוק המשכון יחולו על כל עסקה שכוונתה שעבוד נכס כערובה לחיוב, יהיה כינויה אשר יהיה. הסעיף אומר לנו שלא משנה השם שהצדדים נתנו לעסקה, מה שחשוב זה המהות האמיתית שלה. אם העסקה נועדה להבטיח חיוב, אז זו בעצם עסקת משכון ואז יחולו עליה הוראות חוק המשכון, זאת אפילו אם הצדדים קראו לה בשם אחר, מכר או שכירות או ליסינג, אם בודקים את העסקה ורואים שיש כאן שעבוד של נכס להבטחת חוב זה משכון ויחול עליה חוק המשכון. 
במשך שנים רבות לא השתמשו בסעיף 2 ב', עד פסק הדין החשוב שנקרא קולומבו נ' בנק למסחר בע"מ. 
קונסיגנציה – עסקת קונסיגנציה אמיתית זה סוג של עסקת מכר והיא מאוד נפוצה במגזר המסחרי. כאשר ספק או משווק של סחורה מוכר אותה לחנויות השונות, הרבה פעמים החנויות חוששות לקנות את הסחורה ולהיתקע איתה אם הן לא יצליחו למכור אותם לקונים שלהם, וזה קורה לגבי מוצר חדש, לכן החנויות מסכמות עם הספק שהוא ימסור להן את הסחורה פיזית אבל הבעלות המשפטית תישאר של הספק, ואם תוך פרק זמן מסוים החנות לא תצליח למכור את הסחורה אז היא פשוט מחזירה אותה לספק. לעומת זאת, אם החנות כן מצליחה למכור את הסחורה אז היא משלמת עבורה לספק והבעלות עוברת אוטומטית לחנות ומיד לקונה שקנה את המוצר. מה שמאפיין את העסקה זו הפרדה בין הבעלות לבין ההחזקה. הבעלות נשארת כל הזמן בידי הספק ומה שעובר לחנות זו ההחזקה בלבד. מכר קלאסי זה כאשר הבעלות וההחזקה עוברות ביחד. המטרה של עסקת קונסיגנציה היא להגן על בעל החנות. חברת קולמבו הייתה יבואנית של צעצועים, היא מסרה סחורה לרשת חנויות מאמא יוקרו. בחוזה בין הצדדים הם קראו לעסקה עסקת קונסיגנציה. בתעודות המשלוח נכתב שהסחורה נחשבת רכוש של קולמבו עד לקבלת התשלום המלא עבורה. כשמוסרים סחורה ממלאים גם מסמך עם כל הפרטים של הסחורה שנמסרה, שיהיה תיעוד על המשלוח, על המסירה של הסחורה. כך הצדדים פעלו במשך שנים והכול היה בסדר, עד שיום אחד חברת מאמא יוקרו נקלעה לקשיים ומונה לה כונס נכסים. כונס הנכסים צריך לאסוף את כל הנכסים של החברה, הוא רצה לאסוף את כל הנכסים ששייכים לרשת מאמא יוקרו ואחר כך המטרה היא למכור את הנכסים האלה ובכסף שמתקבל לפרוע את החוב לנושים. אבל כשהכונס רצה לאסוף את הצעצועים מהחנויות, היבואנית קולמבו התנגדה בטענה שהיא לא קיבלה את מלוא התשלום עבור הסחורה ולפי המסמכים היא עדיין הבעלים של הסחורה, הסחורה שלה עדיין. אמנם ההחזקה בסחורה הייתה בידי מאמא יוקרו אבל הבעלות נשארה כל העת בעלות של קולמבו, ולכן כונס הנכסים לא יכול לקחת אותה. בית המשפט פסק שלכאורה יש עסקת קונסיגנציה והבעלות היא של קולמבו. אבל כאשר בית המשפט בדק את כל הנסיבות של העסקה הוא הגיע למסקנה שבעצם יש כאן עסקת משכון, שעבוד. הסתבר שקולבו לא סתם התעקשה לקבוע שהבעלות תישאר שלה, אלא קולמבו ידעה שמאמא יוקרו בקשיים, קולמבו פחדה לספק את הסחורה מבלי לקבל עליה את מלוא התשלום, ורק כדי להגן על עצמה ולהבטיח את החוב הכספי, קולמבו כתבה שהיא נותרת הבעלים של הסחורה. יותר מכך, אמרנו שבעסקת קונסיגנציה אמיתית המטרה היא להגן על החנות שפוחדת להיתקע עם הסחורה, אבל פה מאמא יוקרו בכלל לא חששה להיתקע עם הסחורה כי דובר בסחורה שהיא קונה שנים רבות, הסחורה נמכרת מצוין, אין שום חשש להיתקע עם הסחורה, כלומר, בית המשפט קבע שהמטרה של העסקה כאן הייתה לגן על קולמבו ולהבטיח לה את פירעון הכסף. מטרה כזו היא בעצם המטרה בעסקת משכון, קולמבו התבססה על הסחורה הזו וקבעה שהסחורה נשארת בבעלותה רק כדי להבטיח לעצמה את היכולת להיפרע ממאמא יוקרו אם היא לא תפרע את החוב הקיים. בית המשפט קבע שמדובר כאן במשכון. לפי סעיף 2 ב' לא משנה השם שהצדדים נתנו לעסקה, לא משנה שהם כתבו קונסיגנציה, אלא בודקים את המהות האמיתית. בהנחה שאכן מדובר במשכון, כך קבע בית המשפט, אז חל עליו חוק המשכון, לפי חוק המשכון, סעיף 4, כלפי נושים אחרים של החייב יהיה כוחו של המשכון יפה רק אם הוא שוכלל. בהנחה שיש כאן עסקת משכון אז קולמבו שמתבססת על המשכון הזה, משכון של מטלטלין, קולומבו תוכל לנצח את כונס הנכסים שהוא נושה אחר של החייב רק אם המשכון שוכלל, קנייני. אבל קולומבו מעולם לא שכללה את המשכון, קולמבו חשבה שהיא מגנה על עצמה בדרך של שימור הבעלות, אבל בית המשפט פסק שברגע שהמשכון לא שוכלל, לפי סעיף 4 הוא מפסיד והתוצאה הסופית של פסק הדין הייתה שקולומבו הפסידה את הסחורה וכונס הנכסים לקח אותה. פסק הדין הזה גרם לזעזוע עצום במשק, כל המשק פועל בשיטה של קונסיגנציה, והמשמעות של פסק הדין הוא שהמגזר המסחרי צריך לעבוד אחרת, אי אפשר להסתפק במנגנון כזה של שימור בעלות. מי שמוכר סחורה באשראי, לפי פסק הדין, חייב לשכלל משכון על הסחורה שהוא מוכר, חייבים לרשום את המשכון אצל הרשם המתאים. אם מי שמכר את הסחורה רוצה להגן על עצמו, המנגנון של שימור הבעלות לא מספיק, כי לפי פסק דין כאילו מתחבא משכון ומי שלא ישכלל את המשכון עלול לאבד את הסחורה והכסף. בפועל, הרבה עסקים החליטו שהם לוקחים חישוב מסוכן, הם לא רושמים משכון, לא משכללים משכון אבל ידעו שיש סיכון כי אם הקונה של הסחורה יפשוט את הרגל ולא ישלם הם יאכלו אותה כמו בפסק דין קולמבו. פסק הדין נכון אבל זה מכה על כל המשק. בעיה נוספת עם פסק הדין זה שגם מבחינה משפטית הניתוח של בית המשפט בעייתי. עולות שאלות עקרוניות של פגיעה בחופש החוזים, בית המשפט כאילו מחליט מה החוזה האמיתי, חופש ההתקשרות, פוגע בזכות הקניין של היבואן. מעבר לזה, בפסק הדין קולמבו יש טרנספורמציה מלאכותית, כלומר, מבחינת הצדדים הבעלות נותרה בידי קולמבו וכל מה שקיבלה החנות זה החזקה אבל בית המשפט קבע אחרת, בית המשפט בעצם קבע שהבעלות עברה לחנות יחד עם הסחורה והחנות כאילו משכנה את הסחורה בחזרה לטובת קולמבו להבטיח את החוב כלפי קולמבו. לכן יש כאן טרנספורמציה מלאכותית, העברה מלאכותית של הבעלות, בית המשפט קבע שהבעלות עברה ואז נעשה המשכון. פסק הדין קבע הלכה חדשה וזו הייתה ההלכה במשך עשרות שנים. 
להלכת קולמבו יש תחולה מאוד רחבה, הלכת קולמבו חלה למעשה על כל עסקה של מכר באשראי שכוללת סעיף שימור בעלות, תניית שימור בעלות. המוכר שלא מקבל מידית את התשלום עבור הסחורה משמר אצלו, משאיר אצלו את הבעלות והוא עושה זאת כבטוחה, כביטחון להבטחת החוב כלפיו. עסקת מכר באשראי, בגלל תניית שימור הבעלות היא תיחשב למעשה עסקת משכון, זה לפי הלכת קולומבו.
יישום של הלכת קולמבו לגבי מקרקעין, עסקת מקרקעין שנקראת מכר חוזר – לפעמים מוכר של נכס מקרקעין נותן לעצמו בחוזה המכירה אופציה בתנאים מסוימים לרכוש את המקרקעין חזרה מידי הקונה, מכר חוזר. העסקה הזו לא נפוצה בגלל שיקולי מס, אבל יעשו זאת בכל זאת למשל כאשר המוכר, הבעלים של הנכס, נקלע לקשיים כספיים והוא מאמין שבקרוב הוא יצליח להשתקם כלכלית. כעת המוכר זקוק דחוף לכסף ולכן מוכר את הדירה, אבל אם המוכר באמת ישתקם ויהיה לו בחזרה כסף אז הוא מעוניין לקנות את הנכס בחזרה, זו עסקה של מכר חוזר. פסק דין שוויגר נ' לוי, פרידמן היה בעלים של דירה והוא התחייב בכתב למכור את הדירה ללוי. לאחר מכן את אותה דירה פרידמן התחייב בכתב למכור את הדירה לגברת שוויגר. לטובת כל אחד מהצדדים נרשמה הערת אזהרה. גברת שוויגר ידעה על ההתחייבות הקודמת כלפי לוי אבל בכל זאת חתמה על החוזה. מסתבר שבין פרידמן לבין לוי, הקונה הראשון, היו כל מיני עסקים, ופרידמן היה חייב כסף ללוי. בנוסף לחוזה המכירה שנערך כאמור בכתב, פרידמן ולוי סיכמו בעל פה שעד תאריך מסוים פרידמן רשאי להחזיר ללוי את הסכום שקיבל מלוי על חשבון הדירה ועסקת המכר ביניהם תבוטל, ואם פרידמן לא יחזיר את הכסף עד אותו תאריך, עסקת המכר תישאר בתוקף. פרידמן כאילו מכר ללוי אבל בסיכום בעל נקבע כי בתנאים מסוימים פרידמן מחזיר את הכסף ומחזיר את הנכס. פרידמן ולוי הסתכסכו ובסופו של דבר הגיעו לפשרה, בהסכם הפשרה שנערך בכתב נקבע שעסקת המכר של הדירה תבוטל כנגד החזרת הכסף ע"י פרידמן ללוי, זה מסביר למה גברת שוויגר הסכימה לחתום על חוזה. פרידמן לא עמד בהסכם הפשרה ולא החזיר את הכסף ללוי, והתוצאה היא שעסקת המכר ללוי נשארת בתוקף. בשלב הזה נודע ללוי על גברת שוויגר. עכשיו המצב הוא מצב של עסקאות נוגדות, אותה דירה נמכרה פעמיים, שני הצדדים מבינים שאין מה לתבוע את פרידמן, ולכן שני הצדדים רבים על הדירה. בית המשפט בחן בזהירות רבה את העסקה המורכבת בין פרידמן לבין לוי, לכאורה מדובר בעסקת מכר, מכר חוזר, פרידמן מכר אבל הדירה בסוף אמורה לחזור אליו חזרה. אבל בית המשפט פסק שבאמת זו לא עסקת מכר של הדירה אלא הדירה שמשה כמשכון, כל ההסכם למכירת הדירה שהוא כאילו הסכם מכר, בית המשפט ראה בזה פיקציה ואמר שהדירה בעצם הייתה אמורה לשמש בטוחה ולהבטיח את פירעון החוב של פרידמן, החייב כלפי לוי הנושה, העסקה בין פרידמן ללוי זה לא מכר אלא משכון מוסווה. במקרקעין מדובר למעשה על משכנתא, משכנתא מוסוות, כאילו זה מכר אבל המהות האמיתית של העסקה זה משכנתא, לפי מה שבית המשפט קבע. המשכנתא לעולם לא נרשמה בטאבו, לכן יש כאן התחייבות למשכנתא, והזכות האמיתית שיש ללוי היא זכות אישית למשכנתא, התחייבות למשכנתא. על התחייבות למשכנתא חל סעיף 8, דרישת הכתב, לפי סעיף 8 התחייבות למשכנתא חייבת להיות בהסכם בכתב וההסכם צריך להתייחס ספציפית על משכנתא, אבל בגלל שהצדדים לא ראו את העסקה כמשכנתא מעולם לא נערך מסמך בכתב בנוגע למשכנתא ואז לפי סעיף 8 לכאורה ההתחייבות למשכנתא חסרת כל תוקף, בטלה. אבל השופטים השונים יצאו מגדרם, מצאו כל מיני פטנטים איך להתגבר כאן על בעיית הכתב, חלק מההסדר כן היה מגובה בכתב, למרות שזה דיבר על מכר ולא על משכנתא. ההכרעה בתחרות היא כזו, ללוי יש זכות אישית למשכנתא, לגברת שוויגר יש זכות אישית לקנות את הדירה, בתחרות בין שתי הזכויות האישיות חל סעיף 9 ולפיו הראשון בזמן מנצח והתוצאה הסופית היא שלוי ניצח בתחרות. פסק הדין הזה הוא פסק דין חשוב כי הוא מחבר 3 סוגיות:
1.  פסק הדין חשוב כי הוא מראה שמשכון מוסווה הוא גם במקרקעין.
2.  דיון חשוב לעניין דרישת הכתב. אם לא מתגברים על בעיית הכתב לעולם לא נגיע למצב של משכנתא מוסוות במקרקעין. הצדדים הרי תיארו את העסקה כמכר, הם לא העלו על דעתם שזו משכנתא ולכן אין מסמך בכתב שמדבר על משכנתא. מצד שני תמיד כשמדובר במשכנתא מוסוות לא יהיה מסמך בכתב שמדבר על משכנתא. אבל השופטים כל כך רצו להרחיב את פסק דין קולמבו גם לתחום המקרקעין ולכן היו חייבים למצוא דרך להתגבר על בעיית הכתב ולהגיע למסקנה שיש התחייבות תקפה למשכנתא. בהסכם הפשרה הופיע משפט קצר שאמר שהדירה תמשיך לשמש כביטחון, אז השופטים מאוד הדגישו את העניין הזה כדי להראות שבעצם כוונת הצדדים הייתה להתבסס על הדירה כבטוחה. 
3. פסק הדין הוא דוגמא נוספת לתחרות זכויות.
במקביל לכל התהליך של הרחבת הלכת קולומבו, התחילו להישמע יותר ויותר ביקורות על פסק הדין. בשנת 2003 בפסק דין מהפכני וחשוב בוטלה הלכת קולומבו, פסק דין קידוחי הצפון בע"מ נ' גוילי, ישבו בו 7 שופטים וכל ה-7 פה אחד ביטלו את הלכת קולומבו. 
לקרוא פסק דין שוויגר נ' לוי
‏22/05/2012

בפסק דין קולמבו דיברו על עסקת קונסיגנציה, אבל בית המשפט אמר שלא משנה איך הצדדים מכנים את העסקה אלא בוחנים את המהות האמיתית של העסקה ובאותו מקרה היה בעצם משכון.
הלכת קולמבו הלכה והשתרשה, היא אומצה בפסקי דין נוספים, הורחבה אפילו למקרקעין, משכנתא מוסוות, אבל במקביל יש בעיות שהלכת קולומבו העלתה, ביקורת על הניתוח המשפטי בפסק הדין וגם מבחינה מעשית, המגזר המסחרי לא היה יכול לעמוד בהלכה הזו. 
כך היה המצב במשך שנים רבות עד בשנת 2003 בית המשפט העליון נתן את פסק דין קידוחי הצפון נ' גווילי. המון ערעורים הגיעו לבית המשפט העליון והוא אסף את כל התיקים ודן בהם בבת אחת באותו פסק דין. בית המשפט העליון פה אחד, כל שבעת השופטים, ביטלו את הלכת קולומבו. פסק הדין מסביר מה החסרונות והיתרונות של פסק שדין קולמבו וסוקר את כל החומר. החידוש הגדול שנקבע בפרשת קידוחי הצפון הוא שבית המשפט העליון אמר שסעיף 2 ב' לחוק המשכון, לא משנה השם שהצדדים נתנו לעסקה אלא מה שקובע זה המהות האמיתית שלה, ועל סמך סעיף 2 ב' התבססה הלכת קולמבו, כעת בא בית המשפט העליון בפסק דין קידוחי הצפון ואומר שסעיף 2 ב' בחוק המשכון בא למנוע עסקאות שהן למראית עין מלאכותיות או שאין להן היגיון כלכלי או מסחרי. אבל בהיעדר טעמים מיוחדים לסתור, תניית שימור בעלות מייצגת עסקת מכר אמיתית המשקפת את המציאות הכלכלית, לכן אין לפסול אותה ואין לראות בה משכון מוסווה. בית המשפט העליון מנשה לצמצם את סעיף 2 ב', זה הסעיף המרכזי שעליו מסתמכת הלכת קולומבו, והוא פוסק שסעיף 2 ב' מיועד רק לעסקאות מלאכותיות, בדויות, חסרות היגיון כלכלי. לעומת זאת, סעיף שימור בעלות שהוא כל כך נפוץ בכל מיני סוגים של עסקאות מכר, הוא בפני עצמו סעיף הגיוני, סעיף נחוץ מבחינה כלכלית ולכן כעקרון צריך לכבד אותו, צריך לכבד את רצון הצדדים ולראות בסעיף הזה סעיף תקף שמותיר את הבעלות בידי המוכר. זה עיקר הנימוק המרכזי של פסק הדין, ובית המשפט ממשיך ואומר שיש לבטל את הלכת קולמבו לגבי כל עסקת אשראי הכוללת סעיף שימור בעלות, כלומר, סעיף שימור הבעלות הוא תנייה מוכרת, תנייה לגיטימית ולא משכון מוסווה. בפרשת קולמבו לא הכיר בעסקה כקונסיגנציה, לא היה מוכן לכבד את תניית שימור הבעלות, ופסק שמדובר במשכון, עכשיו בפסק דין קידוחי הצפון נ' גווילי קובעים בדיוק ההפך, ואומרים שאין בעיה להמשיך ולהכיר בתניית שימור בעלות, להמשיך להכיר בעסקה כעסקת מכר ולא מדובר במשכון מוסווה. 
זו ההלכה הפורמאלית של פסק דין קידוחי הצפון אבל רואים שהדברים לא לגמרי ברורים. השופטים השונים מנסים לעשות סדר ולהדגיש את ההבדלים בין הלכת קולומבו לבין הלכת קידוחי הצפון, וכאן מה שהשופטים אומרים מתחיל לבלבל. השופט חשין אומר שלמעשה לא בדיוק ברור מה נפסק בקולומבו, אם נקבע שם שהעסקה באותו מקרה קונקרטי, בגלל הנסיבות המיוחדות, היא משכון מוסווה, חשין מסכים. הוא אומר עוד שאם הכוונה של הלכת קולמבו הייתה שכל תניית שימור בעלות תחשב אוטומטית משכון מוסווה, לזה חשין מתנגד ואת זה לדעתו מבטלת כעת הלכת קידוחי הצפון. בנוסף, השופט מצא היה בבעיה היא הוא היה גם אחד השופטים בקולומבו וגם בקידוחי הצפון והוא בעצם פסק הפוך בכל פעם. גם מצא נותן הסבר דומה להסבר שנתן חשין, והוא בעצם מודה שהלכת קולמבו כנראה לא לגמרי ברורה. קידוחי הצפון ביטל את קולמבו אבל השופטים באמרות אגב משאירים פתח, ולכן אם ננסה לעשות סדר דברים המצב יהיה כזה, בעקבות הלכת קידוחי הצפון:
1. אם מדובר בעסקת קונסיגנציה אמיתית – סוג של מכר כשהכוונה היא להגן על החנות שלא רוצה להיתקע עם הסחורה. אם צדדים מסכמים על עסקת קונסיגנציה אמיתית, שזה נפוץ במשק, אז גם לפי קולמבו וגם לפי קידוחי הצפון אין שום בעיה, לא מדובר במשכון מוסווה, העסקה תקפה כמו שהיא וזה סוג של מכר.
2. אם יש לנו עסקה שבה הצדדים באופן מכוון מסתירים את המשכון, משכון מוסווה – לפי קולמבו וגם לפי קידוחי הצפון ברור שיש כאן משכון מוסווה. אם מטרתה של העסקה היא ערובה לחיוב אז ברור שזה ייחשב משכו מוסווה וזה כנראה מה שהיה במקרה הקונקרטי של קולמבו. 
3. אם מדובר בעסקת מכר, או מכר באשרי פלוס סעיף שימור בעלות, אלה העסקאות השכיחות במשק גם במגזר העסקי וגם במגזר הקמעונאי, כאן טמון החידוש הגדול – לפי קולמבו לא לגבי ברור אם זה ייחשב למשכון מוסווה או לא, לעומת זאת לפי קידוחי הצפון עסקה כזו היא עסקת מכר כשרה והיא איננה משכון מוסווה, ועל פי העסקה הזו הבעלות נותרת בידי המוכר עד לקבלת מלוא התמורה, כחלק מתנאיי עסקת המכר, ולא כמשכון מוסווה.
4. עסקת מכר חוזר – בקולומבו הנושא הזה לא נדון, בפסק דין שוויגר נ' לוי ראו בזה משכנתא מוסוות, בפסק דין קידוחי הצפון השופטים אומרים שנקודת המוצא בדרך כלל זה ייחשב משכון מוסווה אלא אם יוכח אחרת, מכר חוזר במיוחד במקרקעין אין לו היגיון כלכלי, אתה קונה עם מיסים ומוכר עם מיסים וזה בדרך כלל מבצע חייב עם קשיים, אז זה יותר קרוב לעסקת בטוחה, נקודת המוצא היא שזה מהווה משכון מוסווה אלא אם יוכח אחרת. 
בכל 4 הקטגוריות האלה נכללת תניית שימור בעלות, עסקת קונסיגנציה מטבעה כוללת תניית שימור בעלות, והשאלה הגדולה היא מתי נראה בזה מכר לגיטימי ומתי נראה בזה משכון מוסווה? 
הלכת קולמבו נורא מסובכת, פסק דין קידוחי הצפון ביטל את קולמבו וראינו שלא ברור מה ההשלכה על הלכת קולמבו מאמרות האגב בפסק הדין, והשורה התחתונה נכון להיום היא שעדיין לא לגמרי לברור באיזה מקרים מדובר שמכון מוסווה ובאיזה מקרים במכר לגיטימי. 
פסק דין קידוחי הצפון הוא פסק דין של בית המשפט העליון, תקדים מחייב,  דיון מעמיק ומפורט עם 7 שופטים, ולכן בתי משפט נמוכים יותר חייבים לפעול לפי הלכת קידוחי הצפון, אבל מסתבר שבתי המשפט הנמוכים יותר, בעיקר בתי משפט מחוזיים, רוב השאלות של משכון מוסווה מתעוררת כשהחייב בפשיטת רגל או חברה חייבת בפירוק או בכינוס נכסים, ואז כל הנושים מתחילים לריב על הנכסים ,אלה המקרים שבהם עולה העניין של משכון מוסווה ובית המשפט שעוסק בזה הוא בתי משפט מחוזיים, מרבית פסקי הדין האלה נדבקו להלכת קולמבו והתקשו ליישם את השינוי והחידוש של קידוחי הצפון, זה לא תקין מבחינה משפטית, כלומר, בתי המשפט המחוזיים נוטים ברוב המקרים בנימוקים שונים, לקבוע שמדובר במשכון מוסווה ובעצם להכיל עליו את הלכת קולמבו. בתי המשפט המחוזיים פרשו את הלכת קידוחי הצפון בצמצום רב, הם חוזרים וקובעים שסעיף שימור בעלות כשלעצמו לא בהכרח תקף ולא בהכרח מותיר את הבעלות בידי הספק או המוכר. כדי לתת תוקף לסעיף שימור בעלות, על הספק לשכנע את בית המשפט שהבעלות שנותרה בידיו היא בעלות אמיתית ולא בעלות למראית עין. כל הקביעה הזו בכלל לא מופיעה בקידוחי הצפון, היא נוגדת את קידוחי הצפון, כי בקידוחי הצפון כל החידוש הגדול הוא כלל מספר 3, כל העסקאות של מכר באשראי שכוללת שימור בעלות באמת יכובדו כפי שהן, והספק המוכר לא צריך לבוא ולהוכיח שום דבר בבית המשפט, זה הרעיון של פסק דין קידוחי הצפון, להקל על השוק ועל עסקאות מכר, אבל בתי המשפט המחוזיים נדבקים לקו של קולמבו, והם נוטים לראות בתניית שימור בעלות באשר היא, בכל מקרה משכון מוסווה אלא אם הספק, המוכר ישכנע אותם אחרת. לפי הגישה הזו של בתי המשפט המחוזיים, איך ספק יכול להוכיח שסעיף שימור בעלות הוא סעיף אמיתי והספק הוא באמת הבעלים האמיתי של הסחורה, אפילו שאת הסחורה עצמה הוא כבר מסר לקונה, לחנות, המבחן הוא מבחן הפיקוח והזיקה – הספק, המוכר צריך להראות שלמרות שהוא מסר את הסחורה לחנות או לקונה, עדיין יש לו זיקה לסחורה, הוא עדיין מתעניין בסחורה, כמו שבעלים מגן על הנכס שלו, יש לו עדיין אפשרות לפקח על הסחורה, והוא לא איבד בה עניין. כך למשל, אם הספק דורש לקבל דוחות תקופתיים על קצב המכירות של הסחורה זה מראה שהוא עדיין מתעניין ושומר על הזיקה, כך למשל, קביעה שבכל מקרה של בעיה או תקלה שקשורה לסחורה, הקונה חייב לדווח על כך לספק, גם זה מראה שהספק עדיין שומר על זיקה, רוצה פיקוח על הסחורה. דוגמא נוספת, אם הקונה מתחייב לא להעביר את הסחורה לצד שלישי ללא הסכמת הספק או שהוא מתחייב לשמור על הסחורה בתנאים שהספק הכתיב לו, גם זה מראה שלספק עדיין יש פיקוח על הסחורה, יש זיקה לסחורה. כלומר, בתי המשפט המחוזיים מטילים נטל על הספק לבוא ולשכנע, להראות שסעיף שימור הבעלות אכן מותיר אצל הספק בעלות אמיתית בסחורה ולא בעלות למראית עין. רק אם הספק אכן ישכנע את בית המשפט, הוא יכיר בעסקה כמכר אמיתי, יכבד את תניית שימור הבעלות, יכיר בכך שהבעלים הוא עדיין הספק ולא מדובר כאן במשכון מוסווה. ברוב המקרים הנטייה היא בדיוק ההפך אלא שמדובר במשכון מוסווה ובתי המשפט המחוזיים ממשיכים ומשתמשים הלכת קולומבו. 
עכבון
יש הגדרה בסעיף 11 א' לחוק המטלטלין, עכבון הוא זכות עפ"י דין לעכב נכס כערובה לחיוב עד שיסולק החיוב. אדם מחזיק בידיו נכס ששייך לאדם אחר, אם האדם האחר מסרב לפרוע חוב שהוא חייב למי שמחזיק בנכס שלו אז מותר לאותו מחזיק לעכב פיזית את הנכס אצלו ולא להחזיר את הנכס לחייב וזאת כאמצעי לחץ עד שהחייב ייכנע ויחזיר את החוב. המחזיק לא מחזיר את הנכס לבעלים ואומר לו שעד שהוא לא ישלם הוא לא יחזיר לו, הוא מעכב אצלו את הנכס. 
מתי נולדת זכות לעכבון? מה המקור לזכות העכבון?
זכות העכבון מופיעה בחוקים רבים, סעיף 5 לחוק חוזה קבלנות, החוק הזה חל על כל מי שמבצע תיקון או מלאכה או נותן שירות בנוגע לנכס כלשהו. אדם כזה נקרא "קבלן" לצורך החוק. סעיף 5 לחוק חוזה קבלנות קובע שלקבלן יש זכות עכבון על נכס שנמסר לו לביצוע מלאכה או שרות, כדי הסכומים שמגיעים לו מאותה עסקה. כלומר, קבלן ביצע עבודה בנכס, מגיע לו כסף, בעל הנכס מסרב לשלם, הקבלן אומר לו שאם הוא לא ישלם הוא לא יחזיר לו את הנכס. דוגמא קלאסית לסעיף 5 זה מוסך לתיקון מכוניות, אדם מוסר את המכונית שלו לתיקון במוסך, מסכמים מחיר מסוים, אחר כך כשהוא בא לקחת חזרה את המכונית, מסיבות כלשהן הוא מסרב לשלם, ואז המוסך אומר שאם הוא לא משלם את מה שסוכם הוא לא מחזיר לו את המכונית. אדם ביצע עבודה ומגיע לו שכר מוסכם אז הוא צריך כוח להגן על עצמו והכוח הוא זכות העכבון. 
סעיף 19 לחוק החוזים תרופות בשל הפרת חוזה, מי שנפגע מהפרת חוזה ויש בידו נכס של המפר שהגיע אליו כתוצאה מהחוזה ועליו להחזירו, יכול לעכב את הנכס כדי תשלום הסכומים המגיעים לו מן המפר בגין ההפרה. חייבים לאדם כסף, זה מהווה הפרה של החוזה, אותו אדם מחזיק נכס שקשור לעסקה, עד שהוא לא מקיים את החיוב, מתקן את ההפרה הוא לא מחזיר לו את הנכס. 
סעיף 31 לחוק המכר, הסעיף הזה מעניק זכות עכבון למוכר במידה והוא לא קיבל את הסכומים המגיעים לו מהקונה במסגרת עסקת המכר. המוכר יכול לעכב אצלו את הנכס ולא למסור את הנכס לקונה אפילו אם לפי החוזה כבר הגיע המועד למסירת הנכס. 
זכות העכבון נמצאת עוד בכמה חוקים: סעיף 9 לחוק השומרים, סעיף 12 לחוק השליחות. 
סעיף 88 לחוק לשכת עורכי הדין, אם הלקוח לא משלם לעורך הדין את שכר הטרחה המגיע לו אז עורך הדין יכול לעכב אצלו ולא למסור ללקוח מסמכים וכספים שמסר לו הלקוח. 
את העכבון אפשר להפעיל במגוון שלם של יחסים ושל עסקאות והוא זכות מאוד נפוצה.
איזה נכסים ניתן לעכב?
ניתן לעכב מטלטלין, זה מה שבדרך כלל קורה, נתת לי משהו ואני לא יחזיר לך עד שתשלם, מטלטלין נזכר בסעיף 11 א' לחוק המטלטלין. 
נכס נוסף שניתן לעכב הוא מקרקעין, זה כתוב בסעיף 11 ה' לחוק המטלטלין, כל סעיף 11 מתעסק על עכבון במטלטלין ואז סעיף קטן ה' שכל ההוראות האלה יחולו גם על מקרקעין. לדוגמא, קבלן שיפוצים שקיבל מפתח יחידי לדירה, הוא ביצע את כל השיפוצים, סיים את העבודה, עכשיו הוא אמור לקבל את התשלום ובמקביל להחזיר את ההחזקה בדירה לבעליה. הבעלים מסיבות שונות מסרב לשלם, במצב כזה השיפוצניק מסרב להחזיר את המפתח. הנכס המעוכב הוא הדירה, המקרקעין, המקור המשפטי לעכבון הזה זה סעיף 5 לחוק חוזה קבלנות וגם סעיף 19 לחוק החוזים תרופות. (פסק דין סולל בונה נ' חברת גולדשטיין).
נכס נוסף שניתן לעכב הוא מסמכים, סוג של מטלטלין, בעבר הייתה התלבטות האם ניתן לעכב מסמכים כאשר בעצם אין להם ערך כלכלי בפני עצמם. אבל כיום הגישה היא חד וחלק שמסמכים שהם נכס מאוד חשוב אפשר לעכב. 
איך מפעילים את זכות העכבון?
הפסיקה קבעה שהוראות החוק השונות שמולידות את הזכות לעכבון הן השלב הראשון, הן קובעות האם בכלל נולדה זכות עכבון. בהנחה שאכן נולדה זכות העכבון, עוברים לסעיף 11 לחוק המטלטלין והוא קובע את אופן הפעלת הזכות. מדובר בסעיף כללי שחל בכל מקרה בו צמחה זכות עכבון, הן במטלטלין והן במקרקעין. 
סעיף 11 יחד עם הפסיקה קובע:
1. העכבון הוא סעד עצמי, אדם שמחזיק בידיו את הנכס פשוט מעכב אותו ולא מחזיר אותו לבעליו, כלומר, אין צורך להגיש תביעה משפטית כנגד החייב כתנאי למימוש זכות העכבון. 
2. תנאי הכרחי לעכבון זה החזקה פיזית של הנכס בידי המעכב, אם אני לא מחזיקה אצלי נכס של אדם אז אני לא יכול לעכב אותו. סעיף 11 ד' לחוק המטלטלין קובע שאם הנושה הוציא מרצונו את הנכס המעוכב מידיו, העכבון פוקע אוטומטית. לדוגמא, בדוגמא של המוסכניק שביצע טיפול ברכב, לא משלמים לו ונניח הוא החליט בכל זאת לשחרר את הרכב, במצב כזה הוא כמובן כבר מוותר על זכות העכבון. השאלה היא מה קורה אם הנכס יצא מחזקתו של המעכב שלא ברצונו? מצב כזה יתעורר בפסק דין סולל בונה נ' חברת גולדשטיין, חברת גולדשטיין הייתה בעלים של מבנה גדול, נכס מקרקעין. חברת סולל בונה בנתה עבור חברת גולדשטיין חנויות ומחסנים באתר. סולל בונה סיימה את העבודה אבל לא קיבלה את הכסף שמגיע לה, לכן היא סירבה למסור את החנויות והמחסנים לחברת גולדשטיין, היא נעלה הכול במפתחות ומנעולים משלה. חברת גולדשטיין פלשה לחנויות, החליפה מנעולים והשתלטה על הנכסים, הנכסים האלה הם בעצם בבעלותה. בית המשפט פסק שלחברת סולל בונה הייתה זכות עכבון כדין. בדרך כלל זכות העכבון קמה רק כאשר הנושה מחזיק פיזית בנכס של החייב, בדרך כלל אובדן ההחזקה מפקיע את העכבון, אבל אם הנכס הוצא מידי הנושה שלא מרצונו, העכבון בכל זאת ייחשב תקף אפילו בהיעדר ההחזקה. הזכות הזו מעניקה לסולל בונה יתרון קנייני חשוב.
3. העכבון מאפשר לנושה בסך הכול להחזיק ולשמור אצלו את הנכס. המעכב אינו רשאי להשתמש בנכס, המוסכניק למשל לא יכול להנות ולהשתמש במכונית. המעכב הוא המחזיק והוא גם הנושה, הוא אינו רשאי לממש את הנכס ולמכור אותו וזה ההבדל הגדול בין עכבון לבין משכון. העכבון פעול בסך הכול כאמצעי לחץ, וברוב המקרים הוא אכן משיג את ייעודו. החריג היחיד הוא במצבים של פירוק ופשיטת רגל, אז העכבון נחשב נושה מובטח ובתנאים מסוימים מותר לבעל העכבון למכור את הנכס ולהיפרע ממנו, זה חריג שלא נובע מדיני קניין אלא מדיני פשיטת רגל מפקודת החברות. 
4. תנאי לעכבון הוא שהנושה יציין בפני החייב את סכום החוב, בפרט כשהחוב איננו קצוב או שתתכן מחלוקת לגביו. זה אומר שלא ניתן להפעיל את העכבון פשוט באופן כללי בגין חוב כללי, אלא הנושה המעכב חייב לציין בדיוק את סכום החוב כדי לתת לחייב אפשרות לפרוע אותו או לנסות לחלוק עליו. 
5. סעיף 11 ב' לחוק המטלטלין קובע שאם שווי המטלטלין המעוכבים עלה על שווי החוב במידה בלתי סבירה, אז החייב זכאי לשחרור חלק מהמטלטלין אם הם ניתנים להפרדה. דוגמא לסעיף 11 ב' זה פסק דין השחף נתניה נ' סולניר, באותו מקרה הנכסים שעוכבו היו מכוניות ומשאיות שונות, כאשר השווי הכולל שלהן עלה בהרבה על שווי החוב. בית המשפט פסק שהעכבון נעשה שלא כדין כי המעכב צריך היה ביוזמתו לשחרר חלק מהמכוניות ברגע שהוא הבין שהן עולות בהרבה על סכום החוב, וזאת אפילו שהחייב כלל לא ביקש בעצמו את שחרור המכוניות. כתוצאה מכך פסק ביתה משפט שכל העכבון כולו בטל, לא רק על המכוניות שהיה צריך לשחרר, אלא על כל המכוניות והמשאיות. זאת סנקציה שחורגת מהאמור בסעיף אבל בית המשפט מעניש אותו במובן מסוים. לעומת זאת אם שווי הנכס גבוה בהרבה משווי החוב ולא ניתן לבצע הפרדה של הנכסים אז העכבון נשאר בתוקף למרות הפער בסכומים. 
6. סעיף 11 ג' לחוק המטלטלין קובע שהחייב זכאי לשחרר את המטלטלין או את הנכס מן העכבון במתן ערובה מספקת אחרת לסילוק החוב. כאן נדרשת הסכמה של הצדדים, יכול להיות שהנושה יסכים לקבל בטוחה אחרת ולעכב אותה בידיו במקום הנכס המקורי שעוכב בפועל.  
עד מתי ניתן להחזיק בנכס?
לפי דיני העכבון עצמם אין מניעה להחזיק הנכס לנצח, אין שום מגבלת זמן וגם לא חייבים להגיש תביעה משפטית. אבל כאם נכנס לתמונה עקרון תום לב, חייבים לפעול בתום לב בעת קיום חיובים וזכויות ולכן מכוח עקרון תום הלב כנראה ניתן להחזיק את הנכס רק למשך פרק הזמן הסביר בנסיבות. חריג לכלל הזה שאפשר להחזיר לנצח הוא סעיף 88 לחוק לשכת עורכי הדין שמחייב את עורך הדין להגיש תביעה כנגד הלקוח תוך 3 חודשים מהיום בו הלקוח דרש את הנכס חזרה לידיו. 
האם זכות העכבון היא זכות קניינית או לא?
הנושא הזה נדון בעבר בפסק דין רשות שדות התעופה נ' גרוס, שם הסבירו שלזכות העכבון יש שני פנים:
1. פן פרוצדורלי – לנושה יש זכות כלפי החייב לעכב בידיו נכס של החייב כאמצעי לחץ לפירעון החוב. מדובר בזכות פרוצדורלית בלבד כי היא לא משנה את מצב הזכויות בנכס עצמו. בעל הכנס נשאר הבעלים והנושה מקבל אמצעי פרוצדורלי לגביית החוב ללא תביעה בבית משפט. כשבית המשפט מדבר על הפן הפרוצדורלי זה מרמז על כך שבית המשפט רואה את העכבון כזכות אישית ביחס לנכס. 
2. פן בטוחתי – לפי פקודת החברות ופקודת פשיטת הרגל, במצבים של פירוק או שיטת רגל בעל העכבון נחשב נושה מובטח והוא מקבל עדיפות על פני הנושים הבלתי מובטחים. לפי הדברים האלה בית המשפט רואה את העכבון כזכות קניינית, זכות שנותנת עדיפות כלפי נושים אחרים של החייב. 
לפי פסק דין רשות שדות התעופה נ' גרוס, העכבון הוא מן זכות מעורבות, במצבים מסוימים היא פועלת כזכות אישית ובמצבים אחרים כזכות קניינית. פסק דין זה הוא פסק דין מלפני 20 שנה. בינתיים במהלך השנים גם בתי המשפט בפסיקה וגם המלומדים החלו יותר ויותר לתפוס את העכבון כזכות קניינית ולא רק במצבים של פירוק ופשיטת רגל. המגמה הזו משתקפת גם בקודקס שקובע בצורה מאוד ברורה שעיכבון, כוחו יפה כלפי כל אדם, זכות שתופסת כלפי כל העולם זו זכות קניינית. יש סיטואציות במקרים של תחרויות זכויות העכבון פועל כזכות קניינית ולפעמים אפילו כתקנת שוק מיוחדת. העכבון אפילו במקרקעין אינו דורש רישום, לא ניתן לרשום אותו בטאבו או במרשם קנייני, לא נדרש רישום כי ההחזקה בנכס היא התחליף לרישום, היא זו שמעניקה את המימד הקנייני של הזכות, כל אחד יכול לראות ויכול לדעת שאני מחזיקה בנכס. 
איזה חיוב מבטיח העכבון?
סעיפי החוק השונים שמכנים את זכות העכבון מאפשרים לעכב את הנכס שקשור במישרין לחוב, לדוגמא, אם מסרתי לטיפול במוסך שתי מכוניות נפרדות ועל התיקון של אחת המכונית אני מסרבת לשלם אז המוסכניק רשאי לעכב רק את המכונית בגינה נוצר החוב, אבל הדברים לא תמיד ברורים. בפסק דין רשות שדות התעופה נ' גרוס דובר במטוסים ששייכים לחברת מעוף. החברה מסרה את המטוסים מפעם לפעם לתיקון לתעשייה האווירית. כשהתיקון בוצע המטוס הוחזר לחברה וחוזר חלילה. אבל חברת מעוף לא תמיד שילמה עבור התיקונים והחוב הלך ותפח. בשלב כלשהו חברת מעוף נקלעה לפירוק, באותו מועד היו בידי התעשייה האווירית 4 מטוסים לצורך תיקון, התעשייה האווירית עכבה אותם וסירבה להחזיר אותם למפרק של מעוף. העכבון נעשה כנגד החוב הגדול והכולל של חברת מעוף שהתייחס לא רק לתיקון האחרון בארבעת המטוסים אלא לכל התיקונים הרבים, בכל המטוסים שבוצעו בעבר. בית המשפט פסק שהעכבון תופס רק להבטחת התשלום עבור התיקונים האחרונים באותם ארבעה מטוסים בלבד ולא ניתן להשתמש בעכבון להבטחת חובות עבר בגין נכסים אחרים שלא קשורים ממש לאותה עסקה. 
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העכבון נולד על רקע מערכת יחסים בין חייב לנושה. מצד אחד יש לנו את החייב שהוא הבעלים של הנכס, מצד שני יש לנו את הנושה והסיטואציה היא שהנושה בדיוק מחזיק בידיו נכס של החייב. בתנאים מסוימים הנושה רשאי לעכב את הנכס אצלו ולא להחזיר אותו לחייב, עד שהחייב ישבר ויחליט שהוא משלם את החוב. הנושה הוא המחזיק בנכס, הוא המעכב, הוא בעל העכבון, כשמולו ניצב הבעלים של הנכס. העכבון הוא למעשה סעד עצמי וזה היתרון הראשון שלו, הוא משמש כאמצעי לחץ על החייב, עד שבסוף החייב ישבר ויפרע את החוב. זה יתרון מעשי ופרקטי, משום שהנושה לא צריך לפנות לבית משפט, לא צריך להגיש תביעה נגד החייב ופשוט ע"י החזקת ושמירת הנכס בידיו הוא ישיג בסופו של דבר את פירעון החוב. הניסיון בשטח מוכיח שנושים שמפעילים את זכות העכבון זוכים בדרך כלל בתשלום החוב בזמן די מהיר. היתרון השני של העכבון שהעכבון נחשב זכות קניינית והדבר הזה רלוונטי בתחרות כלפי נושים אחרים של החייב. הקביעה הזו שהעכבון הוא זכות קניינית לא מובנת מאליה, זה לא לגבי ברור, כי החקיקה מתייחסת לעכבון כאל זכות קניינית רק בשני מצבים:
1. כאשר החייב, בעל הנכס, הוא פושט רגל, אז סעיף 1 לפקודת פשיטת הרגל קובע במפורש שבעל העכבון, הנושה המעכב, נחשב נושה מובטח, יש לו זכות קניינית והוא זוכה בעדיפות על פני נושים אחרים של החייב. 
2. סעיף 355 לפקודת החברות קובע שכאשר חברה חייבת, נמצאת בהליכי פירוק, אז מי שיש לו עכבון על נכסי החברה, נחשב נושה מובטח, יש לו זכות קניינית שגוברת על זכויות של נושים אחרים של החברה. 
במצבים כאלה העכבון קנייני ואת זה קובעת במיוחד החקיקה. אבל מה קורה במצבים שבהם החייב לא בפשיטת רגל או פירוק? האם גם במצבים כאלה העכבון נחשב קנייני?
בעבר הגישה הייתה שלילית, ולכן נהוג היה לדבר על העכבון כעל יצור כלאיים, משהו מעורב שלפעמים הוא פועל כזכות קניינית ולפעמים הוא פועל כזכות אישית. אבל בשנים האחרונות הולכת ותגברת התפיסה לפיה העכבון נחשב תמיד זכות קניינית, ולא רק במצבים של פשיטת רגל ופירוק. גם המלומדים השונים מתייחסים כך לעכבון וגם פסקי הדין, בתי המשפט מתייחסים לעכבון כאל זכות קניינית. באופן דומה גם הקודקס האזרחי החדש יקבע במפורש שמדובר בזכות קניינית, וזה מראה את הלך הרוח שהולך ומתבסס ולכן נתייחס לעכבון כאל זכות קניינית. 
כעיקרון הדיון בנושא העכבון מתנהל בשלושה שלבים:
1. צריך לבדוק אם בכלל קמה לנושה זכות עכבון, כאן צריך ללכת לחוקים השונים שהוזכרו ולראות אם אחד מהחוקים האלה באמת מאפשר לנושה לעכב אצלו את הנכס של החייב. בהנחה שאכן קיימת זכות עכבון עוברים לשלב השני.
2. צריך לוודא שהעכבון אכן מופעל כדין, כי הפסיקה קובעת שאם העכבון לא מופעל כדין אז במקרים מסוימים הוא פוקע וחסר כל תוקף, ואז הנושה חייב להחזיר את הנכס לחייב. בהנחה שהעכבון כדין והוא תקף עוברים לשלב השלישי.
3. תחרות זכויות, במקרים רבים החייב, בעל הנכס, חייב כספים לא רק לנושה המעכב, אלא גם לצדדים שלישיים, לנושים נוספים, הנושים הנוספים היו רוצים גם הם להיפרע מהנכס המעוכב והשאלה היא למי מהנושים תהייה עדיפות ביחס לנכס, וכאן יחולו כללים שונים של תחרות זכויות.
העכבון שונה מהמשכון משום שהוא לא מאפשר לנושה למכור את הנכס ולהיפרע ממנו. כל מה שיכול הנושה לעשות זה לעכב אצלו את הנכס, להמשיך להחזיק אצלו את הנכס פיזית עד שהחייב ישבר ויפרע את החוב. 
בדרך כלל העכבון משיג את יעדו, החייב נשבר ומשלם. יחד עם זאת יכולים להיות מקרים שבהם החייב, בעל הנכס, מוותר על הנכס, לא נכנע לעכבון, אם הכנסתי למוסך מכונית ישנה וביקשתי שיתקנו לי את המכונית וכשאני באה לקחת את המכונית אני לא רוצה לשלם את הכסף ואני לא לוקחת את המכונית והמוסכניק מעכב את המכונית, במצב כזה המוסכניק מחזיק את הנכס אבל בשלב כלשהו המעכב מבין שהעכבון לא אפקטיבי, החזקת הנכס במקרים רבים מכבידה על הנושה, אם הנכס גדול זה תופס מקום, המכונית תופסת מקום במוסך. כאשר הנושה מחזיק בנכס חלה עליו אחריות להשגיח ולשמור על הנכס, הנושה נחשב שומר מכוח חוק השומרים ולכן כל עוד הנכס מצוי בידי הנושה, הנושה אחראי עליו. זה שיקול נוסף למה נושה אולי יעדיף בשלב כלשהו פשוט להחזיר את הנכס לחייב אפילו ללא קבלת הכסף שמגיע לו. בנוסף, מבחינת דיני העכבון הפורמאליים, הנושה רשאי להחזיק את הנכס, רשאי לעכב ללא הגבלת נזק, לנצח, אבל מעל דיני הקניין מרחף עקרון תום הלב שהוא עקרון כללי בשיטת המשפט שלנו, חייבים להפעיל כל זכות בתום לב, ולכן יתכן שמכוח עקרון תום הלב, הנושה המעכב יצטרך להחזיר את הנכס לבעליו תוך זמן סביר מיום הפעלת העכבון. 
זה מראה לנו שהפעלת זכות העכבון היא לא לגמרי פשוטה וגבולותיה של הזכות הזו לא לגמרי ברורים. 
למעכב אסור למכור את הנכס, ולמעכב אסור להשתמש בנכס. 
שאלה חשובה בנוגע לעכבון היא בגין איזה חוב בדיוק ניתן לעכב את הנכס?
לפי הוראות החוק השונות שמקנות את זכות העכבון ניתן לעכב נכס רק בגין החוב הקשור לאותו נכס ולאותה עסקה. למשל מסרתי את המכונית לתיקון במוסך, במקביל או בנוסף, אני חייבת למוסכניק כסף עבור תיקון מכונית נוספת שלי שמסרתי בעבר לתיקון, השאלה היא האם המוסכניק יכול עכשיו לעכב את המכונית שלי בגין החוב עבור תיקון המכונית השנייה? התשובה היא חד משמעית, לא, סעיף 5 לחוק חוזה קבלנות או סעיף 19 לחוק התרופות, התשובה היא המוסכניק יכול לעכב את המכונית שנמצאת כעת בידיו רק בגין חוב התיקון של אותה מכונית. הגישה הזו באה לידי ביטוי גם בפסיקה, פסק דין רשות שדות התעופה נ' גרוס, פסק דין שלדות מפעלי מתכת נ' שחיבר, אבל גישה שונה אנחנו מוצאים בפסק הדין ליבוביץ נ' אוברזון, דובר שם במתפרה של גברת ליבוביץ שתפרה בגדי ים עבור המעצב אוברזון, המתפרה קבלה בדים ששייכים היו לאוברזון, היא תפרה מהם בגדי ים לפי העיצוב שלו ואמורה הייתה למסור את בגדי הים בשלושה משלוחים שונים. המתפרה מסרה את המשלוח הראשון אבל לא קיבלה את הכסף בגינו, חלפו מספר חודשים, המתפרה עבדה ומסרה את המשלוח השני ולא קיבלה את הכסף בגינו, המתפרה המשיכה לעבוד על המשלוח השלישי אבל הפעם היא עכבה את המשלוח השלישי, את בגדי הים אצלה עבור החוב על כל שלושת המשלוחים. השאלה הייתה האם ניתן להפעיל את העכבון גם עבור המשלוחים הקודמים? במקרה הזה מתעוררת השאלה:
האם כל משלוח מהווה עסקה עצמאית או שמא ניתן לראות את כל המשלוחים כעסקה אחת? במקרה הנדון הצדדים ערכו מראש הסכם מסגרת כולל אחד ולכן בית המשפט קבע שכל המשלוחים הם חלק מעסקה אחת ולכן כן ניתן לעכב את המשלוח האחרון בגין החובות עבור המשלוחים הקודמים. פסק הדין הזה הוא לכאורה במבט ראשון חריג למה שאמרנו, אבל אפשר להסתכל על פסק הדין ולומר שמצד שני הוא בעצם כן ממשיך את אותו הגיון של פסק דין רשות שדות התעופה לאור הקביעה שמדובר באמת בעסקה אחת כוללת. 
אם אנחנו מוצאים סעיף חוק שמעניק למחזיק זכות עכבון אז מותר לנושה לעכב את הנכס, להחזיק את הנכס והוא נחשב למחזיק כדין, וכאן צריך לעבור לשלב השני ולבדוק אם הוא מפעיל את הזכות כדין. לעומת זאת אם מסתבר שלנושה אין זכות עכבון אז הוא מחזיק בנכס שלא כדין, ויותר מזה, קיימת עוולה נזיקית ספציפית בהקשר הזה, עיכוב נכס שלא כדין, סעיף 49 לפקודת הנזיקין. 
הפסיקה קבעה שכאשר הנושה מעכב אצלו את הנכס ומסרב להחזיר אותו לחייב אז הנושה חייב לציין בפני החייב מהו בדיוק סכום החוב הקיים שכנגדו מופעל העכבון, יותר מכך, הפסיקה קבעה שמדובר בעניין מהותי מבחינתו של החייב ולכן אם הנושה לא יידע את החייב, העכבון פוקע אוטומטית. 
לפי סעיף 11 ב' לחוק המטלטלין, אם עלה שווי הנכסים המעוכבים על שווי החוב במידה בלתי סבירה, אז החייב זכאי לשחרור חלק מהנכסים אם הם ניתנים להפרדה לחלקים. מזה אנחנו מבינים שאם הנכס לא ניתן להפרדה אז אין מה לשחרר והפסיקה קבעה שאפילו אם קיים פער גבוה בין שווי הנכס לבין שווי החוב, אין בכך כדי לפגוע בעכבון וזה נקבע בפסק דין שלדות מפעלי מתכת נ' שחיבר. אם מכונית שווה 100,000 והתיקון 5,000 אז אתה יכול לעכב את כל המכונית. מבחינת דיני העכבון הפורמאליים אין  מניעה לעכב נכס יקר בגין חוב נמוך יותר, אבל יחד עם זאת, צריך לזכור שזכות העכבון כפופה לעקרון תום הלב ולכן התעקשות קנטרנית על זכות העכבון במצב של חוסר פרופורציה חריף בין הסכומים, תוך גרימת נזק לחייב עלולה להפוך את העכבון לעכבון בלתי חוקי ולהטיל על הנושה חבות בפיצויים, אבל בית המשפט מדגיש שהכוונה היא למקרים חריגים, למקרים של חוסר תום לב קיצוני בשעה שבדרך כלל שבמקרה הרגיל אין מניעה לעכב נכס יקר עבור חוב נמוך. 
כאשר מתחילים את הדיון בנושא העכבון צריך קודם לוודא שלנושה שמחזיק אצלו את הנכס באמת מותר לעכב, שיש חוק שמקנה לו זכון עכבון כי זה לא מובן מאליו שאדם יכול סתם כך לעכב אצלו נכס של אדם אחר. אם אדם מעכב מבלי שיש לו זכות משפטית לעכב זה מהווה עוולה של עיכוב שלא כדין. בהקשר הזה, חשוב להדגיש שסעיף 11 לחוק המטלטלין שעוסק בהרחבה בזכות העכבון איננו מקור שמצמיח זכות עכבון, הפסיקה קבעה שסעיף 11 בסך הכול מגדיר מהו עכבון וקובע מספר כללים לגבי אופן הפעלת זכות העכבון, ולכן צריכים ללכת לסעיפים הרלוונטיים. רק אחרי העכבון קם עוברים לשלב השני, איך מפעילים את העכבון ואז חל סעיף 11. 
תחרות זכויות ועכבון
בעבר לא ידעו להתמודד עם זכות העכבון, לא היה ברור האם היא זכות אישית או קניינית. אחד מפסקי הדין החשובים שסייע להתמודד עם השאלה הזו היה פסק דין רשות שדות התעופה נ' גרוס, דובר בחברה שהייתה בעלים של מטוס, היא משכנה את המטוס הזה לטובת הבנק והמשכון שוכלל ע"י רישום, כלומר, לבנק יש זכות קניינית. החברה המשיכה להשתמש במטוס ובשלב כלשהו מסרה אותו לתיקון לתעשייה האווירית, אבל החברה לא שילמה עבור  תיקון המטוס והתעשייה האווירית סירבה להחזיר את המטוס לחברה, כלומר, התעשייה האווירית מעכבת את המטוס. בינתיים החברה בעלת המטוס נקלעה לקשיים כספיים והיא לא פרעה את ההלוואה שלה לבנק. בשלב הזה נוצרה תחרות בין הבנק לבין התעשייה האווירית, שניהם רבים על המטוס. הבנק מעוניין לממש את המשכון, למכור את המטוס ולקחת אליו את דמי המכירה על חשבון החוב. מצד שני התעשייה האווירית מחזיקה אצלה את המטוס פיזית, לא מוכנה לשחרר אותו ובשלב שבו החברה תיכנס לפירוק התעשייה האווירית תהפוך להיות נושה מובטחת ואז המשמעות היא שהיא זו שתהייה זכאית לקבל מהמפרק את דמי הפדיון של המכירה. במצב של פירוק המשכון והעכבון הם בעלי אותו חוזק, שניהם נושים מובטחים, אבל השאלה היא מי גובר על מי מבחינת דיני הקניין? בית המשפט פסק שמי שמנצח הוא העכבון וזאת משני נימוקים:
1. נימוק של מדיניות משפטית – צורכי השוק, בית המשפט אומר שכאשר אדם מוסר נכס לתיקון זה לא הגיוני לדרוש מהמתקן לבדוק את המרשמים השונים כדי לבדוק אם הנכס עוד קודם שועבד לטובת צד שלישי. אם נדרוש מהמתקן לעשות כזאת בדיקה, זה לוקח זמן וזה עולה כסף, זה ירתיע מתקנים מלתקן נכסים כי הם יפחדו לתקן נכס, לא לקבל את הכסף ואחר כך בדיעבד לגלות שהנכס כבר ממשוכן לצד שלישי. הדבר הזה ימנע תיקון של נכסים ובסופו של דבר יפגע בחיי המסחר והכלכלה. לכן המטרה היא להקל על מתקנים, על קבלנים ולא להכביד עליהם באמצעות דרישה של בדיקת המרשמים השונים. לתעשייה האווירית יש זכות עכבון מכוח סעיף 5 לחוק חוזה קבלנות, אז השיקול הזה בא להגן על סקטור הקבלנים במובן חוק חוזה קבלנות, לעודד אותם לבצע תיקונים ולא לחשוש, הכול אמור להיות קל ופשוט וזו סיבה ראשונה תת עדיפות לקבלנים.
2. שיקול ההשבחה – כאשר התעשייה האווירית ביצעה את התיקון בנכס היא שיפרה את הנכס והשביחה אותו, אז בעל המשכון, המתחרה הראשון בזמן בעצם לא נפגע מכך משום שהנכס המשועבד לו משתבח והופך ליקר יותר. 
בית המשפט קבע שמבקרה הזו העכבון גובר. פה יש מערכת שיקולים חיצונית לדיני הקניין והיא זו שהובילה למסקנה שבתחרות ספציפית כזו העכבון גובר על המשכון הקנייני שקדם לו. 
מה שלא לגמרי ברור מפסק הדין זה האם שני הנימוקים הם נימוקים מצטברים, שניהם צריכים להתקיים, או האם מדובר בנימוקים חלופיים, שדי באחד מהם? שאלה הזו הוכרעה בפסק דין אחר חדש יותר, אלוניאל בע"מ נ' כונס הנכסים הרשמי, חברת אלוניאל היא הזכיינית של רשת מקדונאלדס, שכרה מבנה גדול לצורך הפעלת סניף של מקדונאלדס. החברה הייתה צריכה להשקיע הרבה כסף במבנה לצורך הטעמתו למסעדה.  הצדדים סיכמו שאלוניאל שהיא השוכרת תשקיע את כל הכסף והחברה המשכירה תחזיר לה חלק מהסכום לאורך מספר שנים בתשלומים שנתיים. ואכן כך נעשה, חלק מהסכום שולם בתשלומים שנתיים, אבל בשלב כלשהו המשכירה הפסיקה לשלם ונכנסה לפירוק. בינתיים הסתיים חוזה השכירות, חברת אלוניאל מסרבת להתפנות ולהחזיר את הנכס, כלומר, יש לנו עכבון על מקרקעין, חברת אלוניאל מעכבת את הנכס. חברת אלוניאל התבססה על סעיף 19 לחוק התרופות. בשלב הזה התברר לאלוניאל שעוד קודם המבנה מושכן במשכנתא לטובת צד שלישי. השאלה שהתעוררה היא מי מהצדדים גובר? מה שקורה בפירוק, המפרק משתלט על נכסי החברה, מוכר אותם, אמור לשלם לנושים השונים והשאלה היא למי תהייה עדיפות בקבלת הכסף? גם כאן נקבע בהתבסס על פסק הדין רשות שדגות התעופה שהעכבון גובר, כשהחידוש הפעם הוא שבית המשפט מתבסס על הנימוק השני, נימוק ההשבחה, כנימוק בלעדי. אם הנושה המעכב השביח את הנכס המעוכב, די בכך כדי לנצח משכון או משכנתא קניינים קודמים בזמן, אבל כאן צריך להיזהר, אם הנושה המעכב ביצע שינויים בנכס שלא ישביחו את הנכס ולא העלו את הערך שלו אז לא מדובר בהשבחה ואז העכבון לא מנצח. בית המשפט אומר שהשיקול היחיד הוא שיקול ההשבחה. במקרה הנדון לא דובר היה בקבלן לפי חוק חוזה קבלנות, אלוניאל אינה קבלנית לפי חוק חוזה קבלנות לכן אילו הקביעה הייתה שנדרשים שני הנימוקים יחד באופן מצטבר המשמעות היא שמי שאיננו קבלן תמיד מפסיד, ולכן די בשיקול ההשבחה ואז המשמעות היא שגם מי שאיננו קבלן יכול לנצח בתחרות. יחד עם זאת, בגלל שבית המשפט התבסס על שיקול ההשבחה בתור שיקול יחיד, בית המשפט מרחיב ומדגיש שלא כל תיקון, שינוי נחשב באמת השבחה, ובמקרה של אלוניאל בית המשפט בדק בזהירות את טיב השינויים, השיפוצים שנעשו בנכס, המסקנה הייתה שבאותו מקרה השיפוצים אכן השביחו את הנכס, אכן העלו את שווי הנכס, מסתם מבנה ריק יש מסעדה, לכן מתקיים הנימוק השני ולכן התוצאה הייתה שאלוניאל זכתה בתחרות. אם ניקח את המבנה הריק הוא שווה סכום מסוים והוא זה שמוכן שמשכנתא, כעת בזכות השיפוצים שנעשו במבנה הוא שווה יותר, אז כשהמפרק ימכור את הנכס הוא יהיה שווה יותר וזו העכבון שהעכבון לא פוגע במשכנתא, לא כל סכום הכסף הולך לעכבון אלא רק סכום החוב וכל שאר הסכום ישמש למשכנתא, כך שבעל המשכנתא לא נפגע. 
עכבון מקבל פה כוח אדיר כי הוא גובר על זכות קניין קודמת בזמן, בפרקים על תחרות זכויות אמרנו שהגורם היחיד שגובר על זכות קניין קודמת בזמן זו תקנות השוק, מה שעולה מפסקי הדין האלה זה שהעכבון מקבל כזה כוח חזק והוא מהווה למעשה תקנת שוק. למדנו שזכות קניינית ראשונה בזמן תמיד מנצחת מתחרה מאוחר יותר למעט מקרה אחד, למעט מי שעומד בתקנת שוק כלשהי. תקנת השוק עומדת בראש הפירמידה של דיני הקניין כי היא היחידה שגוברת על זכות קניין קודמת בזמן. כתוצאה משני פסקי הדין העכבון מקבל מעמד של תקנת שוק מפני שהוא מאפשר לנצח זכות קניין קודמת בזמן, וזה החידוש של הפסיקה, זו תקנת שוק מיוחדת משום שתקנות שוק נקבעות בדרך כלל בחוק, פה יש לנו תקנת שוק פרי הפסיקה אבל אין ספק שמדובר בתקנת שוק לכל דבר. 
על איזו תקנת שוק בדיוק מדובר?
אם הולכים לפי הקו של פסק דין אלוניאל, אז התקנה היא בעצם תקנת שוק של השבחה, כלומר, כל נושה שהשביח נכס ולאו דווקא קבלן במובן של חוק חוזה קבלנות, מקיים את תקנת השוק הזו והעכבון שלו זוכה לעדיפות. בפסק דין אלוניאל לא היה קבלן שהשביח אלא שוכר שהשביח והתוצאה של פסק הדין זה שהשוכר נחשב כמי שמקיים את תקנת השוק, וקל לקיים את תקנת השוק, צריך רק לעכב את הנכס כדין. 
גישה אחרת היא גישתו של פרופסור מיגל דויטש, הוא מתנגד לגישה של פסק דין אלוניאל, לדעתו הנימוקים של פסק דין רשות שדות התעופה הם נימוקים מצטברים ולכן תקנת השוק של העכבון עומדת רק לטובת קבלן במובן חוק חוזה קבלנות אשר באמת השביח את הנכס, ולכן דויטש קורה לתקנת השוק של העכבון, תקנת שוק הקבלנות. 
ההלכה היא פסק דין אלוניאל, וההלכה הזו זכתה לאחרונה לחיזוק נוסף בפסק דין מתמור, שם דובר בעכבון לטובת שומר על פי חוק השומרים, סעיף 9 לחוק השומרים, כך שלא היה מדובר בקבלן, השומר השביח את הנכס ובית המשפט הלך בקו של פסק דין אלוניאל וקבע שדי בהשבחה כדי שהעכבון יפעל כמו תקנת שוק וינצח מתחרה קנייני קודם. מבחינה פורמאלית זו ההלכה, תקנת השוק בעכבון היא תקנת שוק ההשבחה. אבל מדגישים את הדעה של דויטש מכיוון שבקודקס החדש מקבלים את גישתו את דויטש ומדברים על תקנת שוק הקבלנות, רק קבלנים ייהנו מהתקנה הזו. 
אם המעכב חסר תום לב כי הוא ידע שיש משכון?
תקנת השוק לא מייחסת חשיבות לעניין תום לב, רק הקודקס דורש תום לב.
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1. בודקים אם נולדה זכות עכבון – יש 6 מקורות, חוקים שמולידים זכות עכבון. אם אדם מעכב אצלו נכס צריך לבדוק אם נולדה לו זכות עכבון. סעיף 11 לחוק המטלטלין שעוסק בעכבון לא נחשב מקור שמוליד זכות עכבון, הוא רק מגדיר מה זה עכבון וקובע מספר כללים לגבי ההפרה לשלו. אם נולדה זכות עכבון עוברים לשלב הבא.
2. האם הזכות הופעלה כדין – אם הזכות לא הופעלה כדין יכול להיות שהעכבון חסר תוקף, פוקע. 
3. תחרות זכויות – העכבון מתחרה בזכות אחרת או בעסקה אחרת והשאלה היא מי מהם גובר. העכבון פועל למעשה כתקנת שוק, ובמובן מסוים זו תקנת שוק די מוזרה, משתי סיבות:
1. היא נקבעה בפסיקה בעוד שתקנות השוק האחרות שאנחנו מכירים נקבעו בחקיקה, תקנת השוק של חוק המכר או של חוק המשכון ובמקרקעין. פה כשמדברים על העכבון הוא התגלגלת לתקנת שוק מכוחי הפסיקה, כתוצאה מהקביעות שקבעה הפסיקה ולכן תקנת השוק מוזרה. 
2. תקנות השוק הקודמות שהכרנו, דורשות כל אחת, שורה ארוכה של תנאים מצטברים, רק מי שמקיים את כל התנאים המצטברים נחשב כמי שנהנה מתקנת השוק. אבל בעכבון, לא צריך למלא שורה של תנאים מצטברים, בהנחה שהעכבון נולד ומיושם כדין אז אוטומטית, עצם העכבון כבר פועל כתקנת שוק. כשהמוסכניק מעכב את המכונית, יש לו זכות קניינית והיא פועלת כתקנת שוק כי היא יכולה לנצח גם מתחרים אחרים על אותה מכונית.
א' בעלים של הנכס, ב' הוא מי שמסר את הנכס למעכב, הוא החייב למעכב, וג' הוא הנושה המעכב. המודל הזה מתעורר הרבה פעמים, לדוגמא, א' בעלים של מכונית, א' השאיל את המכונית לחבר שלו לסוף שבוע, המכונית התקלקלה והחבר ב' הכניס אותה לתיקון במוסך – ג'. ב' החבר מסרב לשלם על התיקון ואז ג' המוסך מעכב את המכונית, אבל מי שבעצם נפגע מהעכבון הוא א' הבעלים, הוא עשה טובה לחבר ועכשיו עד שב' לא משלם המכונית של א' מעוכבת ונוצרת כאן תחרות בין ג' שמעכב את המכונית לבין א' הבעלים. זה מודל קלאסי של תקנות השוק. יש לי תחרות זכויות בין ג' שיש לו זכות עכבון, הוא רוצה להתבסס על זכות העכבון שלו ולנח את זכות הבעלים והשאלה היא האם הוא יצליח?
בסוגיה הזו אין לנו תשובה בחוק, ואין גם פסיקה של בית המשפט העליון, ולכן אנחנו נאלצים להסתמך על המלומדים המשפטיים, על הספרות המשפטית. הגישה המקובלת היא שאם א' הבעלים הסכים לכך שב' המחזיק המקורי בנכס, ימסור את הנכס  לג' המעכב לצורך אותה התקשרות חוזית שבוצעה ביניהם, אז במצב כזה גוברת זכותו של ג', המעכב, על זכותו של הבעלים. לדוגמא, נניח א' בעלים של מכונית, השאיל את המכונית לב', חבר שלו, ואמר לו שאם יהיו תקלות שיכניס את המכונית למוסך מסוים לתיקון. במצב כזה יש הסכמה של א' הבעלים למסירת הנכס לג', ומכוח ההסכמה הזו רואים את א' כמי שנטל על עצמו סיכון, הוא הסכים מראש הנכס התגלגל לצד שלישי, ולכן ג' המעכב גובר על זכותו של הבעלים. יותר מכך, לפי הגישה הזו לא צריך הסכמה מפורשת של א' הבעלים אלא די בכך שהוא הסכים מכללא, ע"י התנהגות, לכך שב' ימסור את הנכס לג'. 
לעומת זאת, אם א' הבעלים לא יסכים לכך שהנכס יימסר לג', במצב כזה העכבון נולד על רקע מצב של חוסר הסכמה, ולכן לכאורה אין לו תוקף, אבל אם העכבון ימלא את התנאים של תקנת השוק בעכבון אז מכוח תקנת השוק הזו העכבון גובר על זכותו של הבעלים. 
קיימות 2 גישות לגבי מהותה של תקנת השוק בעכבון:
1. גישתו של פרופסור דויטש, הוא מדבר על תקנת השוק בקבלנות, תקנת השוק הזו קיימת רק לטובת קבלן במובן של חוק חוזה קבלנות, ובתנאי נוסף שהקבלן אכן השביח את הנכס. לפי דויטש אם מתקיימים שני התנאים אז ג' המעכב נהנה מתקנת השוק בעכבון וזכותו גוברת על הבעלים.
מתעוררת השאלה האם אין חשיבות לעקרון תום הלב? האם אנחנו לא דורשים מג' הקבלן שהשביח את הנכס, קמה מסוימת של תום לב כדי לקבוע שהוא עמד בתנאים של תקנת השוק?
לגישתו של דויטש, בגלל שאנחנו רוצים לעודד קבלנים לבצע תיקונים ולהשביח נכסים, אנחנו לא נדרוש מג' המעכב לבצע בדיקות לפני שהוא מחליט לעכב / משביח את הנכס, ולכן אפילו אם ג' יודע שמי שמסר לו את הנכס, ב', איננו הבעלים, זה לא יפגע בזכות העכבון של ג', אבל אם קיימות נסיבות מיוחדת שבהן ג', המעכב, יודע שהזכות שלו נוגדת את זכות הבעלים במובן זה שהבעלים התנגד למסירת הנכס לידיו של ג', אז רק במצב כזה שהוא נדיר, אנחנו נראה את ג' חסר תום לב ברמה כזו שגורמת לו להפסיד בתחרות, שגורמת לו לא להנות מתקנת השוק. דויטש אומר את זה לגבי תקנת השוק בקבלנות, נדרש תום לב ברמה מינימאלית. את אותו רעיון אפשר ליישם לכאורה גם לגבי הגישה השנייה שמדברת על תקנת שוק ההשבחה, אם הרעיון הוא לעודד השבחה ותיקון של נכסים אז יכול להיות שצריך לאמץ את אותה גישה גם בתקנת שוק ההשבחה ולדרוש תום לב מינימאלי, אבל זו שאלה פתוחה.
2. גישתה של הפסיקה (פסק דין אלוניאל ומתמור) – תקנת שוק ההשבחה, עכבון יכול להיחשב תקנת שוק לא רק שמדובר בקבלן, אלא העכבון יהווה תקנת שוק בכל מקרה שבעל העכבון, הנושה, אכן השביח את הנכס, די בהשבחה. לפי הגישה הזו, אם ג' המעכב השביח את הנכס, די בכך והוא גובר על זכותו של הבעלים. 
אם יש לי שתי פסקי דין של בית המשפט העליון זו ההלכה, למה בכל זאת מדברים על גישתו של דויטש?
מכיוון שזו הגישה שנכנסה לקודקס האזרחי, כך שאם הקודקס יכנס לתוקף אז גישתו של דויטש היא תהייה החוק המחייב. 
אם ג' מקיים את תקנת השוק בעכבון, יש שתי גישות, ג' גובר על זכותו של הבעלים. 
תארנו את זכות העכבון שמשהו טכני אבל אנחנו רואים שהגישה בשנים האחרונות בפסיקה והמלומדים הופכת את העכבון לאחת הזכויות הקנייניות החזקות ביותר, הוא פועל ממש כתקנת שוק ולכן היא זכות מוזרה אבל חזקה מאוד. 
שכירות ושאילה
סעיף 3 לחוק המקרקעין וסעיף 1 לחוק השכירות מגדירים מהי שכירות, שכירות היא זכות שהוקנתה בתמורה להחזיק בנכס ולהשתמש בו שלא לצמיתות, לא לנצח. 
מהם החוקים שחלים על זכות השכירות?
לגבי שכירות מטלטלין יש לנו את חוק השכירות והשאילה, למשל שכירות של מכונית.
לגבי שכירות מקרקעין אנחנו פונים קודם לחוק המקרקעין, זה הדין הספציפי שחל על שכירות מקרקעין ורק אם בחוק המקרקעין אין תשובה לשאלה כלשהי אז פונים לחוק השכירות והשאילה, כך שלגבי מקרקעין משחקים כאן עם שתי חוקים נפרדים. 
עוד הגדרה חשובה היא של המונח חכירה, הוא נזכר רק בחוק המקרקעין ואותו סעיף 3 לחוק המקרקעין, שכירות לתקופה העולה על 5 שנים תיקרא חכירה ושכירות לתקופה על עולה 25 שנים תיקרא חכירה לדורות. חכירה או חכירה לדורות זה שכירות לתקופה יחסית ארוכה, ולכן הדינים שחלים על שכירות חלים גם על חכירה. בארץ התופעה של חכירה וחכירה לדורות מאוד נפוצה וזה משתי סיבות:
1. מקורה בחוק יסוד מקרקעי ישראל, וחוק נכסי המדינה, לפי החוקים האלה מקרקעין ששייכים למדינה, בבעלות המדינה, אסור למדינה למכור אותם, הרעיון הוא לשמר את השליטה של המדינה במקרקעין האלה, בשטחים שלה. ברקע הדברים עמד גם חשש מסוים שאם המדינה תמכור את המקרקעין הם בסוף יגיעו לידיים עוינות. רוב שטח המדינה אכן מצוי בבעלות המדינה ואז למדינה אסור למכור אותו, מצד שני המדינה רוצה להעמיד את הנכסים השונים, המקרקעין השונים לשימוש הציבור, ולכן מכיוון שלמדינה אסור למכור את המקרקעין, המדינה מחכירה לטווח ארוך, לדורות, חקלאות, מבני תעשייה ודירות. מכיוון שמדובר בחכירה לדורות, חלים הדינים שחלים על חכירה, על שכירות, כך למשל, כאשר חוכר לדורות רוצה למכור את הנכס, הוא חייב הסכמה של המדינה הבעלים, ומה שהוא מוכר למעשה זה לא את הנכס כי הוא לא הבעלים, הוא מוכר את זכות החכירה, מישהו אחר יכנס כחוכר במקומו ודבר כזה דורש הסכמה של המדינה. כאשר חוכר של דירה רוצה למשכן את הנכס, אם הוא צריך הלוואה מבנק, הוא למעשה ממשכן את זכות החכירה שלו וגם דבר כזה דורש הסכמה של המדינה המחכירה. כאשר מסתיימת תקופת החכירה שהיא בדרך כלל 49 שנים, תאורטית החוכר צריך לעזוב את הנכס ולהתפנות, כמו שוכר, אלא אם המדינה המחכירה תחדש את חוזה החכירה, המדינה אכן מחדשת את החוזים אבל זה דורש עריכת חוזה מתאים וגובה תשלום. החוכרים לדורות אינם חופשיים לחלוטין לגבי הנכס שלהם. 
2. סעיף 13 לחוק המקרקעין, כלל האחדות, לא ניתן לבצע עסקה במקרקעין בחלק מסוים מהנכס, או שמבצעים את העסקה בנכס כולו או שלא עושים את העסקה. לא ניתן למכור חדר אחד בדירה, או שמוכרים את כל הדירה או שלא מוכרים. אבל לכלל הזה יש חריג, וזהו סעיף 78 לחוק המקרקעין, שכירות כן ניתן לבצע בחלק מסוים מהנכס, ולכן אין בעיה להשכיר רק חלק אחד בדירה. הרבה פעמים שאנשים רוצים למכור חלק ממגרש והם לא יכולים לעשות את זה בגלל סעיף 13, הם פשוט מחכירים לדורות את אותו חלק, ובדרך הזו עוקפים את המגבלה של סעיף 13. 
פסק דין לוסטיג נ' מייזלס, דובר במגרש גדול שבטאבו היה רשום כחלקה אחת והרשויות לא הסכימו לפרצלציה, לא הסכימו לחלוקה. הבעלים של המגרש רצה למכור מחצית מהמגרש אבל בגלל סעיף 13 לא ניתן, אם כל המגרש רשום בטאבו כחלק אחד אי אפשר למכור חלק מהמגרש. הבעלים של המגרש החכיר את מחצית המגרש ל-999 שנים לחוכר מסוים, כאשר הכסף שקיבל עבור החכירה היה שווה לסכום שניתן היה לקבל בגין מכירה של אותו חלק. זו עסקה חוקית לחלוטין בזכות סעיף 78, הוא אומר שלהשכיר חלק מנכס מותר ואין בעיה. 
משני הנימוקים האלה אנחנו מבינים שבישראל חכירה לדורות מאוד נפוצה והיא בעצם משמשת תחליף לבעלות.
מבחינה פורמאלית חכירה ארוכה, חכירה לדורות איננה בעלות, אלה שתי זכויות שונות לגמרי, אבל הפסיקה לפעמים הולכת לא לפי המבחן הפורמאלי אלא לפי המבחן המהותי, ולפעמים לצרכים שונים מתייחסת לחכירה לדורות כאילו כאל בעלות. 
פסק דין לוסטיג נ' מייזלס, המבחן המהותי נמצא בפסק דין זה. הבעלים של המגרש החכיר מחצית ממנו לחוכר מסוים ל-999 שנים. בשלב כלשהו החוכר רצה לבנות בית במחצית שהוא חוכר, הבעלים התנגד והשאלה המשפטית שהתעוררה הייתה למי שייכים אחוזי הבנייה במגרש? חוזה החכירה שתק בנקודה הזו ולא התייחס לזכות לבנות או לנצל אחוזי בנייה. אם יש חוזה בין הצדדים והוא קובע מה קורה, אז אין בעיה והולכים לפי החוזה אבל פה הצדדים לא התייחסו לזה ואין תשובה בחוזה. מבחינה פורמאלית אחוזי בנייה שייכים לבעלים, ולכן לחוכר אסור לבנות, אבל בית המשפט פעל לפי המבחן המהותי ולא המבחן הפורמאלי, לפי המבחן המהותי, המהות האמיתי של החכירה, חכירה כזול -999 שנים היא תחליף לבעלות, גם זו הייתה כוונת הצדדים כי אם הייתה אפשרות למכור הם היו מוכרים. ואם זה כך אז רואים את החוכר כאילו כבעלים והתוצאה של פסק הדין הייתה שהחוכר יכול לנצל מחצית מזכיות הבנייה במגרש. השאלה היא באיזה מקרים באמת בית המשפט ישתמש במבחן המהותי? הכול תלוי בנסיבות, צריך לבדוק את כל הנסיבות של המקרה ואז להחליט האם במקרה הנדון באמת ראוי להתייחס לחוכר כאל בעלים.
הנסיבות הרלוונטיות:
1. תקופת החכירה - ככל שהתקופה ארוכה יותר הנטייה תהייה לראות בחכירה בעלות. 999 שנים ברור שזה ארוך ולכן אפשר להתייחס לזה כבעלות, אך אנו לא יודעים מהו קו הגבול.
2. האם החוכר רשאי באופן חופשי לבצע עסקאות בנכס – למשל להעביר את זכות החכירה שלו, או להשכיר בשכירות משנה, ככל שלחוכר יש חופש גדול יותר הנטייה תהייה לראות בו בעלים.
3. הסכום ששולם עבור החכירה – ככל שהסכום גבוה יותר ומתקרב לשווי הנכס במכירה הנטייה תהייה לראות בחוכר בעלים, הוא כאילו קנה את הנכס. 
4. יש לבדוק בזהירות את כל שאר הנסיבות, את התנאים הקבועים בחוזה החכירה ועל סמך התמונה הכללית שמתקבלת, לקבוע האם במקרה הנדון ראוי להתייחס לחוכר כאל בעלים. 
בכל מקרה כאשר מדובר ברישום בטאבו, כאן הולכים תמיד לפי המבחן הפורמאלי, לא בודקים את הנסיבות, ולכן חוכר לדורות בטאבו ירשם תמיד כחוכר לדורות ולא כבעלים. 
יש בתי משפט ושופטים שהם שמרנים והם הולכים תמיד לפי המבחן הפורמאלי, ואז אם פסק הדין לוסטיג נ' מייזלס היה מגיע לשופט שמרני כזה אז הוא היה אומר שהחוכר לדורות לא יכול לבנות, אבל בית המשפט העליון הלך בדרך אחרת וזה מה שמסתמן לאחרונה.
רישום השכירות בטאבו
כעיקרון לפי סעיף 7 לחוק המקרקעין כדי להפוך זכות במקרקעין לזכות קניינית חייבים לרשום אותה בטאבו, אבל לכלל הזה יש חריג והוא נובע שילוב סעיפים 79 א' לחוק המקרקעין וסעיף 152 לחוק הגנת הדייר וסעיף 18 לחוק השכירות והשאילה, המסקנה שעולה מהניסוח והשילוב של הסעיפים היא שכאשר מדובר בשכירות עד וכולל 10 שנים לא חייבים לרשום את השכירות בטאבו כדי להפוך אותה לקניינית, אלא ברגע שהשוכר מקבל את האחזקה במושכר, השכירות הופכת אוטומטית לקניינית. לעומת זאת, אם מדובר בשכירות או חכירה מעל ל-10 שנים, כאן החריג לא חל ואנחנו חוזרים לסעיף 7 לחוק המקרקעין, הכלל הבסיסי והשכירות חייבת רישום הטאבו כדי להפוך לקניינית. לגבי שוכר קצר עד 10 שנים הוא לא חייב לרשום את השכירות בטאבו, אבל אם הוא בכל זאת רוצה מסיבה כלשהי, אין מניעה והוא יכול בכל זאת לרשום את השכירות וזה נקבע בסעיף 79 ג' לחוק המקרקעין, והמציאות מוכיחה ששוכרים קצרים לא נוהגים לרשום את זכותם. כל הגישה לגבי שוכרים קצרים עד 10 שנים זה להקל את הפרוצדורות הפורמאליות שקשורות לטאבו, ולכן כשמדובר בשוכר קצר אנחנו לא דורשים ממנו לבדוק את המרשם בטאבו לפני שהוא חותם על חוזה השכירות. הרעיון הוא לפשט שכירויות קצרות ולהוריד בירוקרטיות מיותרת, הרעיון הוא לעודד ולהקל ולפשט על שכירויות קצרות, לעודד את שוק השכירויות הקצרות. התקופה הקובעת לגבי הרישום בטאבו היא 10 שנים, השאלה היא מה קורה לגבי חוזה שכירות שסוכם בהם על תקופה מקורית מסוימת פלוס אופציה להארכת השכירות, למשל אדם שוכר לשנתיים ואומרים לו שיש לו אופציה להארכה, או אדם שמכיר ל-10 עם אופציה, איך מחשבים את תקופת השכירות? התשובה על כך מופיעה בסעיף 79 ב' לחוק המקרקעין פלוס סעיף 152 לחוק הגנת הדייר, והם אומרים שאם מדובר בחוזה שכירות עם אופציה להארכת החוזה, יש לבדוק את התקופה הכוללת של החוזה, השכירות המקורית פלוס האופציה או כל האופציות להארכה, ואם הסך הכול הכללי עולה על 10 שנים, אז שכירות כזו חייבת רישום בטאבו כדי להפוך לקניינית, ומומלץ לעשות את הרישום בטאבו מיד לאחר חתימת חוזה השכירות. עצם העבודה שהתקופה הכוללת עשויה בסופו של דבר לעלות על 10 שנים, זה מחייב את הרישום בטאבו כבר עם תחילת השכירות. 
שכירות במטלטלין
לגבי מטלטלין אין לנו מרשם קנייני, לכן אין אפשרות לרשום שכירות על מטלטלין במרשם כלשהו, ולכן הדרך היחידה להפוך שכירות במטלטלין לזכות קניינית, זה ע"י קבלת האחזקה בנכס, זה פומבי וגלוי וזה מהווה תחליף לרישום בטאבו. האסמכתא לכך זה סעיף 18 לחוק השכירות והשאילה. הסעיף אומר שתקופת השכירות מתחילה שהשוכר קיבל את האחזקה ועל זה לומדים על חשיבות האחזקה בשכירות. 
דרישת הכתב בחוזה שכירות
במקרקעין – הכלל מופיע בסעיף 8 לחוק המקרקעין, התחייבות לעשות עסקה במקרקעין טעונה מסמך בכתב אחרת היא חסרת תוקף. יש חריג, סעיף 79 א' לחוק המקרקעין, אם השכירות היא לתקופה של עד וכולל 5 שנים אז חוזה שכירות לא חייב להיות בכתב ויכול להיות בעל פה. בפועל זה לא מומלץ וזה לא נפוץ כי מבחינה משפטית יהיה קושי מבחינה ראייתית, ולכן זה לא מקובל, מבחינת דיני הקניין זה לא נדרש. 
סעיף 79 א' מדבר על 5 שנים אבל חוק הגנת הדייר לגבי רישום בטאבו מדבר על 10 שנים.
גם לגבי דרישת הכתב יש לנו התחייבות בסעיף 79 ב' לחוק המקרקעין, כאשר מדובר בחוזה שכירות עם אופציה להאריך את השכירות יש לבחון את התקופה הכוללת של החוזה, גם השכירות המקורית וכל תקופות האופציה הנוספות, אם הכול בסך הכול עולה על 5 שנים אז חוזה השכירות מלכתחילה חייב להיערף בכתב אחרת אין לו תוקף. 
במטלטלין – לא קיימת דרישת כתב ולכן ניתן לכרות הסכם שכירות גם בעל פה. 
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במקרקעין אנחנו מבחינים בין שכירות קצרה לבין שכירות ערוכה, ככל שמדובר בשכירות קצרה עד 10 שנים הרעיון היה להקל על השוכר ולפשט את העסקאות ולכן בין השאר אין חובה לרשום שכירות קצרה בטאבו כתנאי להפוך אותה לקניינית אלא כשהושכר מקבל את ההחזקה במושכר אוטומטית הזכות שלו הופכת לקניינית. הפסיקה המשיכה את הקו הזה שבא להקל עם עסקאות שכירות קצרות ולכן במסגרת תחרות זכויות אנחנו לא דורשים משוכר קצר לגשת לטאבו לפני שהוא חותם על חוזה השכירות, לא מבקשים ממנו ללכת לרשום את מצב הזכויות בנכס. מצד שני בספרות המשפטית בקרב המלומדים התעורר ספק האם הגישה הזו תמיד נכונה, הגישה שמקלה עם שכירויות קצרות? לפי החוק שכירות קצרה היא עד וכולל 10 שנים. אז אם מדובר בשוכר לשנה אז כאן אפשר להסכים עם המגמה להקל על העסקה, להקל על השוכר ולשחרר אותו מהנטלים שקשורים לטאבו, אבל אם מדובר על שוכר ל-10 שנים ואולי קצת פחות, אז האם באמת רצוי ונכון להתייחס לשכירות הזו כשכירות קצרה? האם משוכר כזה לא ראוי לדרוש שהוא ירשום את הזכות שלו, שהוא יבדוק את הטאבו לפני שהוא מתקשר בחוזה? השאלות האלה הם ביקורת ומגמה שהולכת ומתפתחת בקרב המלומדים, זו לא ההלכה. 
עסקת השכירות וחיובי הצדדים
היחסים בין הצדדים לעסקת השכירות, המשכיר והשוכר, נקבעים בחוק השכירות והשאילה. החוק הזה מטיל חיובים שונים על השוכר כלפי המשכיר כמו למשל לשלם דמי שכירות ובמקביל החוק מטיל חיובים על המשכיר כלפי השוכר כמו למשל לתקן קלקולים במושכר. החוק חל גם על מקרקעין וגם על מטלטלין. המטרה של החוק הייתה למצוא הסדר מאוזן והוגן בין שני הצדדים לעסקה. לפי סעיף 2 ג' לחוק השכירות והשאילה, הוראות החוק הן דיספוזיטיביות, כלומר בחוזה השכירות ניתן להתנות על הוראות החוק ולקבוע הסדרים אחרים. בהקשר הזה, המציאות בשטח היא שלמשכיר יש יותר כוח מיקוח מאשר לשוכר, כתוצאה מפער הכוחות הזה ומכך שהמשכיר חזק יותר מהשוכר, התוצאה היא שהמשכיר מכתיב לשוכר הסכם שכירות שמתנה על הוראות החוק לטובת המשכיר ולרעת השוכר. כך או כך, חוזה השכירות רלוונטי אך ורק ליחסים בין השוכר למשכיר, מדובר במערכת יחסים חוזית שנשלטת ע"י הוראות חוק השכירות והשאילה, בכפוף לחוזה השכירות הספציפי. ביחסים בין השוכר לבין המשכיר זה בכלל לא רלוונטי האם הזכות של השוכר אישית או קניינית, השוכר בכל מקרה מחויב בהסכם השכירות, חייב לשלם דמי שכירות, חייב לשמור על המושכר, והחיובים האלה חלים בין אם לשוכר זכות אישית ובין אם קניינית. באופן דומה החיובים של המשכיר חלים כלפי השוכר באותה מידה, בין אם הזכות של השוכר אישית ובין אם קניינית. כלומר, היחסים בין השוכר למשכיר הם יחסים חוזיים, הם נשלטים ע"י דיני החוזים, חוק השכירות והשאילה שייך למסגרת של דיני החוזים כי הוא עוסק בחוזה שכירות, במישור היחסים שבין השוכר למשכיר אין רלוונטיות לדיני הקניין, כל הסכסוכים נפתרים לפי דיני חוזים.
מתי בכל זאת דיני הקניין רלוונטיים? כאשר  צד שלישי נכנס לתמונה, הסיטואציה היא במצב של תחרות זכויות, הצד השלישי הוא לא צד לחוזה השכירות, אז כלפי הצד השלישי הזה יש רלוונטיות לדיני הקניין.
שכירות וצדדים שלישיים
סעיף 21 לחוק השכירות והשאילה, המשכיר רשאי להעביר לאחר את זכויותיו במושכר. עשה כן, יבוא רוכש הזכויות במקומו של המשכיר בכל הנוגע לחוזה השכירות. סעיף 21 מתייחס לסיטואציה שבעלים שמשכיר של נכס, השכיר את הנכס לשוכר, והכוונה היא לשכירות קניינית, הדבר לא נאמר במפורש בסעיף אבל נקודת המוצא היא שהשכירות קניינית. לאחר מכן במהלך תקופת השכירות, הבעלים מכר את הנכס לקונה. במצב כזה סעיף 21 מגן על השוכר וקובע שהקונה קונה את הנכס בכפוף לזכותו של השוכר, הקונה לא יכול לסלק את השוכר, לא יכול להעלות את דמי השכירות, לא יכול לשנות שום דבר בתנאי השכירות, הקונה חייב לכבד את הסכם השכירות עד תום תקופת השכירות, כולל תקופות אופציה אם קיימות, ורק כאשר השכירות תסתיים השוכר יידרש להתפנות והקונה יישאר עם נכס פנוי. הסעיף הזה מטפל בסוג של תחרות זכויות, יש לנו תחרות בין השוכר לבין הקונה ובתחרות הזו מי שמנצח הוא השוכר, השוכר מנצח כי הוא גם ראשון בזמן וגם קנייני, אז לפי עקרונות כלליים של דיני הקניין ראוי לתת לו עדיפות. סעיף 21 כמו כל חוק השכירות והשאילה הוא סעיף דיספוזיטיבי ולכן בהסכם השכירות ניתן להתנות עליו, לדוגמא, אם השוכר יצליח מבחינת כוח המיקוח מול המשכיר אז השוכר יכול לקובע בחוזה שבמהלך כל תקופת השכירות אסור למשכיר למכור את הנכס. סעיף 21 חל גם על מקרקעין וגם על מטלטלין. תקנת השוק גוברת על סעיף 21. סעיף 21 עוסק במצב שבו המשכיר מתחלף. המשכיר מוכר את הנכס ומי שבא במקומו זה הקונה החדש והוא צריך להמשיך עם החוזה המקורי. את השוכר לא מעניין מה שקרה, שהמשכיר את התחלף, הקונה החדש הופך להיות המשכיר החדש.
סעיף 22 עוסק במצב ההפוך, השוכר הוא זה שמתחלף, יש שני סוגים של עסקאות שמאפשרים לשוכר להתחלף:
1. העברת השכירות – מדברים על חוזה שכירות קיים בין משכיר לבין שוכר, במהלך תקופת השכירות השוכר רוצה להתפנות מהנכס, השוכר מוצא צד שלישי, אדם אחר, שיסכים להיכנס לשכירות במקומו והשוכר המקורי בעצם מעביר לצד השלישי את זכויותיו על פי חוזה השכירות המקורי. הצד השלישי נכנס בעצם במקומו של השוכר המקורי והופך להיות שוכר במקומו אבל על פי חוזה השכירות המקורי, כלומר, יש כאן מצב של חילופי שוכר, ההסכם המקורי ממשיך לרוץ כסדרו רק שהשוכר התחלף. כך למשל אם בחוזה השכירות המקורי נותרו עוד 7 חודשים, אז השוכר החדש, החלופי יכול להנות רק מ-7 החודשים הנותרים. לא צריך לחתום על חוזה חדש רק מסכמים על התחליף הזה. המודל הזה מאוד מקובל כי הרבה שוכרים מחליטים שהם רוצים להפסיק את השכירות, הרבה פעמים יש מצב שכאשר השוכר המקורי רוצה להתפנות והוא מביא שוכר חדש אז חותמים על חוזה שכירות חדש לגמרי. 
2. שכירות משנה – יש לנו חוזה שכירות מקורי בין א' המשכיר לבין ב' השוכר, בשלב כלשהו ב' השוכר רוצה להתפנות מהנכס. ב' מוצא אדם אחר, צד שלישי שרוצה להיכנס במקומו לנכס או רוצה לשכור את המטלטל, אבל ב' חותם איתו על חוזה נפרד, חוזה של שכירות משנה ואז א' המשכיר הראשי, ב' הוא גם שוכר ראשי וגם משכיר משנה, וג' שוכר משנה. בשכירות משנה יש לנו בעצם שני חוזי שכירות נפרדים לחלוטין. החוזה בין א' לב' הוא חוזה השכירות הראשי, והחוזה בין ב' לג' הוא החוזה של שכירות המשנה. אין שום קשר חוזי ישיר בין א' המשכיר הראשי לבין ג' שוכר המשנה, ולכן א' וג' לא מחויבים אחד כלפי השני. כך למשל אם ב' מפר את החוזה שלו מול א' ולא משלם דמי שכירות, לא' אין שום עילה, שום זכות לפנות לג' ולדרוש ממנו לשלם ישירות לא'. במקביל אם ג' שוכר המשנה דורש מב' המשכיר שלו לתקן קלקול במושכר כמו צינור שהתפוצץ וב' לא עושה זאת, לג' אין שום זכות לפנות ישירות לא' ולדרוש ממנו את התיקון. א' וג' הם צדדים זרים לחלוטין מבחינה חוזית והם לא מחויבים אחד לכפי השני. 
סעיף 2 ב' לחוק השכירות והשאילה קובע ששכירות שמנה היא שכירות לכל דבר, ולכן החוזה של שכירות המשנה מהווה חוזה שכירות לכל דבר. יחד עם זאת, ב' משכיר המשנה לא יכול להעביר זכויות יותר ממה שיש לו עצמו, ולכן אם למשל לב' נותרו רק 7 חודשי שכירות אז ב' לא יכול להשכיר לג' לתקופה ארוכה יותר, או אם ב' שכר רק חלק ממגרש הוא לא יכול להשכיר לג' את המגרש כולו. יחד עם זאת, מותר לב' לגבות מג' דמי שכירות גבוהים יותר ממה שהוא משלם לא', כי מדובר בשני חוזים נפרדים. נראה כי יש פה עשיית עושר ולא במשפט, כי ב' לוקח הרבה כסף מג' ומשלם פחות למשכיר הראשי, אבל אין פה התעשרות שלא כדין כי התעשרות שלא כדין לפי סעיף 1 לחוק עשיית עושר ולא במשפט אז החוק הזה חל כאשר אדם מתעשר על חשבון הזולת ללא זכות שבדין. אבל פה הדין עצמו מאפשר ליצור את המודל הזה של שני חוזי שכירות נפרדים ולכן אין שום מניעה שדמי השכירות בשכירות המשנה יהיו גבוהים יותר מדמי השכירות בחוזה הראשי. 
האם ומתי מותר באמת לשוכר המקורי לפעול על פי המודלים האלה?
התשובה היא בסעיף 22 לחוק השכירות והשאילה, השוכר אינו רשאי להעביר לאחר את השכירות, מודל 1, או להשכירה בשכירות משנה, מודל 2, אלא בהסכמת המשכיר. הסעיף הזה הוא סעיף דיספוזיטיבי כמו כל החוק והסעיף הזה חל גם על מקרקעין וגם על מטלטלין. סעיף 22 עוסק במצב שבו השוכר מתחלף באחד משני המודלים וקובע שלדבר כזה נדרשת הסכמה של המשכיר. לעומת זאת, כשדיברנו על סעיף 21 ראינו שכשהמשכיר רוצה להתחלף לא נדרשת שום הסכמה של השוכר, הוא פשוט מוכר ומי שקנה כפוף לשכירות. שוכר ששוכר נכס בדרך כלל לא אכפת לו הזהות של המשכיר, לא אכפת לו מי המשכיר, מי שאכפת לו זה התכונות של הנכס המושכר, לכן אם המשכיר מתחלף ההנחה היא שלשוכר זה לא משנה, כל עוד השכירות שלו מוגנת לא אכפת לו שהמשכיר מתחלף. לעומת זאת, למשכיר כן אכפת מי השוכר, הוא רוצה שוכר אמין וישר שישלם ושלא יעשה בעיות, שלא יפגע במושכר, לכן למשכיר זה מאוד עקרוני לדעת מי השוכר ולכן סעיף 22 קובע שנדרשת הסכמה של המשכיר לחילופי השוכר. 
סעיף 22 ממשיך וקובע שהמשכיר לא יכול לסרב לבקשת השוכר אלא מנימוקים סבירים, ואם הנימוקים של המשכיר אינם סבירים (גם אם המשכיר מסרב לתת נימוקים זה כמו נימוקים לא סבירים) אזי סעיף 22 קובע שתי תוצאות:
1. הצדדים יפנו לבית המשפט ובית המשפט רשאי להורות על חילופי השוכר בתנאים שיקבע. 
2. בשכירות של מקרקעין רשאי השוכר להעביר את השכירות ללא הסכמת המשכיר. 
לגבי מקרקעין בסופו של דבר ניתן איזשהו סעד לשוכר אם המשכיר מסרב לחילופי השוכר מטעמים בלתי סבירים. המפתח של הסעיף טמון בביטוי נימוקים סבירים, ולא תמיד קל לקבוע האם הנימוקים של המשכיר, האם ההתנגדות של המשכיר סבירה או לא, הכול תלוי בנסיבות וכל מקרה ידון לגופו. 
פסק דין חברת הכשרת הישוב נ' מדינת ישראל, נקבע כי ההתנגדות של המשכיר, המשכיר היה המדינה שהייתה מחכירה לדורות, לא הייתה סבירה. 
פסק דין מדינת ישראל נ' וייס, נקבע שהתנגדות המשכיר כן צודקת וכן סבירה. 
מה קורה אם המשכיר מתנגד מנימוקים סבירים, והשוכר, למרות שאסור לו, פעל בכל זאת לפי אחד משני המודלים, או העביר את השכירות או השכיר בשכירות משנה?
מכיוון שלשוכר אסור היה לעשות את מה שעשה אין שום תוקף לעסקה שהשוכר עשה, ולכן הצד השלישי, ג', בעצם לא מקבל שום זכות בנכס. אבל חריג לכך זה תקנת השוק, אם ג' השוכר החדש יצליח להראות שהוא מקיים את התנאים של תקנת השוק אז תקנת השוק מכשירה את הזכות שלו וגוברת על זכותו של א' הבעלים המקורי. מי שעומד בתנאי תקנת השוק מקבל זכות חזקה שגוברת אפילו על זכותו של הבעלים המקורי.
זכות השאילה
מה זו שאילה?
ההגדרה מופיעה בסעיף 26 לחוק השכירות והשאילה, והגדרה זהה בחוק 83 לחוק המקרקעין, שאילה היא הזכות להחזיק בנכס ולהשתמש בו שלא לצמיתות כשהזכות הוקנתה שלא בתמורה. שאילה זו שכירות אבל חינם, ללא תמורה. השאילה נותנת זכות להחזיק בנכס ולהשתמש בו לתקופת זמן מוגבלת. 
כאשר מדובר בשאילה של נכס מטלטלין חל עליה חוק השכירות והשאילה, למעשה רוב החוק עוסק בזכות השכירות אבל סעיף 27 לחוק מחיל חלק מהוראות החוק שחלות על שכירות גם על שאילה. בנוסף קובע החוק 3 סעיפים מיוחדים שחלים ספציפית על שאילה, סעיפים 28-30. 
לעומת זאת, כאשר מדובר בשאילה של מקרקעין הדין הספציפי יותר הוא חוק המקרקעין, יחד עם זאת, בסוגיות שחוק המקרקעין לא מתייחס אליהן פונים לחוק השכירות והשאילה. בחוק המקרקעין הסעיף החשוב הוא סעיף 83 שמגדיר את זכות השאילה ומחיל עליה בשינויים קלים את הסעיפים שחלים על זכות השכירות. 
דוגמא לשאילת מקרקעין, אני בעלים של דירה, אני נוסעת לשבתון לארצות הברית לשנה, ואני מאפשרת לחברה שלי לגור בדירה שלי במהלך השנה, מבלי לשלם לי. אם ננתח את הסיפור מבחינה משפטית זה לא סתם טובה שאני עושה לחברה, מבחינה משפטית יש כאן יחסים משפטיים מחייבים, יש כאן עסקת שאילה, כי נתתי לחברה שלי זכות להחזיק ולהשתמש בנכס לתקופה מוגבלת, לשנה, ללא תשלום, בדיוק ההגדרה של שאילה. 
דוגמא לשאילה במטלטלין, השאלתי לחברה שלי את המכונית שלי לסוף שבוע, נתתי לה זכות להחזיק ולהשתמש בנכס לתקופת זמן מוגבלת ללא תשלום. מבחינה מעשית השאילה נולדת הרבה פעמים על רקע של טובה לחבר, עזרה לחבר  ולקרוב משפחה, אבל הצדדים צריכים להיות ערים לכך שמדובר למעשה בעסקה משפטית, עסקת שאילה, וכל סכסוך שהתעורר בין הצדדים ייחשב אותנו לפנות לחוק הרלוונטי ולראות מה הפתרון שנקבע בחוק. 
השאילה נולדת מכוח חוזה בין הצדדים ומערכת היחסים בין השואל למשאיל היא מערכת יחסים חוזית. בשלב הראשון הזכות שנולדת לשואל מכוח החוזה היא זכות אישית, אבל אם השואל יבצע אקט מיוחד הזכות שלו תהפוך להיות שאילה קניינית, שאילה קניינית היא זכות קניינית לכל דבר, היא זכות חזקה כמו כל שאר הזכויות הקנייניות, יש נטייה לזלזל בשאילה כי זה טובה וזה חינם ולא פורמאלי אבל צריך להיות ערים לכך שברגע ששאילה הפכה להיות קניינית זו זכות קניינית לכל דבר, וישלה כוח למשל בסיטואציות של עסקאות נוגדות. מהו האקט המיוחד שהופך את השאילה לקניינית?
במקרקעין, הכלל הבסיסי הוא סעיף 7, זכות במקרקעין הופכת לקניינית ע"י רישום בטאבו, אבל לגבי שאילה נקבע חריג הוא נובע משילוב של סעיף 83 וסעיף 79 א' לחוק המקרקעין, אם מדובר בשאילה לתקופה של עד וכולל 5 שנים אז אין חובה דווקא לרשום את השאילה הטאבו כדי להפוך אותה לקניינית, אלא די בקבלת ההחזקה במושאל, בנכס. בשכירות נכנס גם סעיף 152 לחוק הגנת הדייר והוא שהעריך את תקופת השכירות ל-10 שנים ובשאילה מדובר על 5 שנים. אם השאילה היא לתקופה העולה על 5 שנים אז חוזרים לכלל הבסיסי, סעיף 7, והשאילה חייבת רישום בטאבו כדי להפוך לקניינית. 
במטלטלין, אין לנו מרשם שקובע זכויות קנייניות, ולכן הדרך היחידה להפוך את הזכות לקניינית היא ע"י קבלת ההחזקה במושאל, בנכס.
שאלה אחרת היא האם הסכם השאילה יכול להיעשות בעל פה או אולי הוא חייב להיות בכתב?
במקרקעין הכלל הבסיסי קבוע בסעיף 8, והכלל הוא שעסקה במקרקעין חייבת להיות בכתב, אם היא לא נעשתה בכתב היא חסרת תוקף לחלוטין, אבל לכלל הזה יש חריג והוא נובע משילוב הסעיפים 83 ו-79 א' לחוק במקרקעין, לפי הסעיפים האלה אם השאילה היא לתקופה של עד וכולל 5 שנים אז אפילו שמדובר במקרקעין היא יכולה להיעשות בעל פה. ואילו אם השאילה לתקופה ארוכה יותר אז היא חייבת להיות בחוזה בכתב. 
במטלטלין, אין דרישת כתב לגבי מטלטלין ולכן כשמדובר בנכס מטלטלין אפשר לסגור את עסקת השאילה בחוזה בעל פה. 
עסקת השאילה היא עסקה שלא תמיד קל לזהות אותה מבחינה משפטית.
פסק דין סודה גל נ' ספילמן, סודה גל הייתה ספקית של מכלי סודה, היא הדביקה מדבקה על כל מיכל ובמדבקה נכתב שהצרכן, הלקוח הוא רק שואל של המיכל והבעלות במיכל נותרת בידי החברה. צרכנים רבים נהגו להתבלבל וכשהמכל התרוקן היו מוסרים אותו לחברות אחרות שהיו המתחרות של חברת סודה גל, והחברות האחרות המתחרות שקיבלו את המכלים השתמשו בהם ומחזרו אותם, לכן ברגע שנכתב על המכלים שהם נשארים בבעלותה של סודה גל, לחברות אחרות אסור להשתמש במכלים האלה ללא הסכמתה של סודה גל. בפועל למרות המדבקות ולמרות הכיתוב הצרכנים המשיכו להחזיר את המכלים לחברות המתחרות, ואז סודה גל הגישה תביעה נגד החברות המתחרות בעילה של גזל, כי אם המכלים שייכים לסודה גל, כל מי שמקבל אותם או מוכר אותם ללא הסכמתה בעצם מבצע עילה של גזל. בית המשפט נדרש לשאלה, האם העסקה בין סודה גל ללקוחות, לצרכנים היא אכן עסקת שאילה כפי שכתוב במדבקות? והמסקנה של בית המשפט הייתה שלא מדובר באמת בשאילה אלא במכר פשוט ורגיל של המכלים. אם מדובר במכר המשמעות היא שהצרכן קונה את המיכל, המיכל כעת שייך לצרכן, ללקוח, לכן זכותו של הצרכן להחזיר את המיכל הריק לחברה מתחרה ומותר לחברה המתחרה לקבל את המיכל ולעשות בו עסקאות מבלי שהדבר ייחשב גזל. אז סודה גל הפסידה בתביעה. איך בית המשט הגיע למסקנה שלא מדובר בשאילה אלא במכר? 
1. צרכן רשאי להחזיק במיכל לצמיתות, ללא הגבלת זמן, אז לא מתקיימת ההגדרה של שאילה.
2. כאשר הצרכן מקבל את המיכל הוא משלם עבורו כסף לסודה גל, שאילה צריכה להיות חינם. סודה גל הסבירה שלא מדובר כאן בתשלום עבור המיכל אלא בפיקדון וכאשר הלקוח מחזיר את המיכל לסודה גל הוא אמור לקבל חזרה את הפיקדון, אז אין תשלום וזו עסקת חינם לטענת החברה. אבל התברר שסכום ההחזר של הפיקדון איננו מלא, החברה לא מחזירה את כל הכסף, אלא הפיקדון הולך ונשחק בהתאם לתקופה בה הלקוח החזיק במיכל ולכן בעצם מסתתר כאן תשלום עבור המיכל. 
3. כאשר לקוחות משלמים את הפיקדון הם מקבלים קבלה רגילה כאילו עבור תשלום רגיל, בקלה לא צוין שמדובר בפיקדון בלבד וזה חיזק את המסקנה שהלקוח בעצם משלם עבור המיכל. 
על סמך הנימוקים האלה ונימוקים נוספים המסקנה היא שלא באמת מדובר בשאילה אלא מדובר במכר של המיכל. 
פסק הדין חוזר על מגמות מהקשרים אחרים, במשכו מוסווה בית המשפט אומר שלא אכפת לו מה קבעו הצדדים, כאן שאילה, בית המשפט אומר שהוא אומר מה העסקה באמת, הוא בוחן את כל הנסיבות ומגיע למסקנה שהעסקה היא מטיב אחר, שמדובר במכירה ולא בשאילה. 
שאילה שמעורב בה צד שלישי, שאילה היא חוזרה בין משאיל לשואל. כאשר המשאיל רוצה להתחלף למשל בעלים של נכס רוצה למכור לאחר את הנכס המושאל יחול אותו סעיף 21 לחוק השכירות והשאילה, והבעלים החדש של הנכס נכנס במקומו של הבעלים הקודם וחייב להמשיך ולכבד את חוזה השאילה. 
לעומת זאת המצב ההפוך הוא, כאשר השואל של הנכס נבקש להחליף את עצמו במישהו אחר, להעביר את השאילה לאדם אחר, או להשאיל בשאילת משנה. בשכירות חל סעיף 22, אבל פה קיים הבדל חשוב, סעיף 22 לא חל על שאילה ובמקומו יש לנו סעיף ספציפי, סעיף 30 לחוק השכירות והשאילה, השואל אינו רשאי להעביר לאחר את השאילה או להשאיל את הנכס בשאילת משנה, אלא בהסכמת המשאיל. בסעיף 30 אין לנו את ההמשך שמופיע בסעיף 22, והתוצאה היא שהמשאיל רשאי להתנגד מכל סיבה שהיא, אפילו מנימוקים בלתי סבירים ואפילו בלי לתת נימוקים בכלל. הרעיון הוא שהמשאיל בכל זאת הוא אדם שעושה טובה, ויש להניח שהמשאיל הסכים לשאילה בגלל האישיות הספציפית השל השואל. לכן זכותו של המשאיל להתנגד לכך שהשואל יכניס במקומו שואל אחר, צד שלישי. 
עוד סעיף בחוק שמיוחד לשאילה ולא קיים לגבי שכירות זה סעיף 29 לחוק השכירות השאילה, סעיף 29 קובע שבתנאים מסוימים המשאיל יכול להפסיק את השאילה באמצע התקופה. סעיף 29 מזכיר את סעיף 5 לחוק המתנה כי בשני הסעיפים מאפשרים למי שנותן מתנה או נותן שאילה, או עושה טובה או עסקת חינם מאפשרים לו בתנאים מסוימים לחזור בו. אפשר להגיד על השאילה שזו מעין זכות מעין קניינית. 
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