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משך המבחן שלוש שעות.
המבחן עם חומר פתוח.

אין לכתוב יותר משמונה עמודים, על צידו האחד של הדף. תשובה ארוכה יותר לא תיבדק.

שאלה ראשונה     (45 נקודות)
אורי, בעלים של בית פרטי באילת הרשום כמקרקעין מוסדרים, קיבל הצעת עבודה בצפון הארץ ועבר לגור באחד מיישובי הצפון. אורי החליט למכור את ביתו באילת. מאחר וזמן רב לא מצא קונה במחיר שביקש, החליט לבסוף להשכיר את הבית ליוליה. יוליה היא עולה חדשה מרוסיה, אמא חד הורית לשלושה ילדים אשר מתכננת לעבוד באילת באחד מבתי המלון כעובדת נקיון. אורי ויוליה סיכמו בפגישה בעל פה ביום 1.6.2010 בבוקר, כי יוליה תשכור את הבית לשנה. יוליה נתנה לאורי את מענק הקליטה שקיבלה ממשרד העלייה והקליטה, בתור דמי שכירות מראש לכל השנה. סוכם כי יוליה תעבור להתגורר בנכס ביום 30.6.2010.
באותו יום בשעות הערב (1.6.2010) ועוד לפני שיוליה ואורי חתמו על הסכם שכירות מסודר בכתב, צלצל לאורי מתווך מקרקעין וסיפר לו כי מצא לו שוכר המוכן לשלם סכום כפול מדמי השכירות שיוליה משלמת. השוכר הוא בוריס, אוליגרך עשיר המקים מלון באילת ומחפש מגורים בקירבת מקום. בוריס כבר הספיק לבקר בבית עם המתווך והתלהב ממנו. עוד באותו ערב חתמו אורי ובוריס על הסכם שכירות בכתב. סוכם כי בוריס ישכור את הבית לשנה, עם אופציה להארכת השכירות לשנה נוספת בכל פעם, ומקסימום לתקופה כוללת של עשר שנים. בוריס שילם מראש את דמי השכירות לשנה הראשונה. סוכם שבוריס ייכנס לגור בנכס ביום 10.6.2010.
יום למחרת, ב- 2.6.2010, קיבל אורי סוף-סוף הצעה מפתה לרכישת ביתו, מדני. אורי המאושר החליט לא לספר לדני על החוזה שלו עם בוריס, ולהתמודד עם הבעיה בהמשך. דני בדק את מצב רישום הזכויות בנכס בלשכת רישום המקרקעין, ביקר בבית שבינתיים עמד ריק שכן אורי כבר עבר לגור בצפון, ולא מצא כל מניעה לעריכת ההסכם עם אורי. ביום 12.6.2010 השניים חתמו על הסכם המכר. במעמד החתימה שילם דני לאורי 50% מהסכום המבוקש. סוכם כי דני ישלים את היתרה ביום 22.6.2010 ובאותו יום גם יקבל את מפתחות הבית ואת המסמכים הדרושים לרישום הבעלות. מאחר ומדובר בתקופה כה קצרה, החליט דני שאין טעם לרשום הערת אזהרה, וכי הוא ייגש ללשכת רישום המקרקעין וירשום את בעלותו בנכס מיד לאחר שיקבל מאורי את כל המסמכים המתאימים. 
ביום 22.6.2010, לאחר ששילם לאורי את יתרת התמורה וקיבל את המפתחות, הגיע דני נרגש לביתו החדש. להפתעתו, מצא במקרקעין את בוריס שב- 10.6.2010 עבר לגור בנכס. 

דני המבולבל מיהר להתייעץ עם עו"ד, והלה אמר לו למהר ללשכת רישום המקרקעין ולרשום את זכותו בנכס, או לפחות הערת אזהרה. משהגיע דני ללשכת רישום המקרקעין גילה כי ביום 15.6.2010 הטיל בנק העובדים בע"מ עיקול על המקרקעין, עקב חוב גדול שחב לו אורי. העיקול נרשם בלשכת רישום המקרקעין באותו יום (15.6.2010).

דונו בזכויות הצדדים השונים ביחס לנכס.
שאלה שנייה    (20 נקודות)
הניחו כי בסופו של דבר הצדדים הגיעו להסדר: דני נרשם כבעלים של הבית, בוריס הוא השוכר והעיקול בוטל.

כבר לאחר ששה חודשי שכירות נאלץ בוריס לחזור לרוסיה לצורך ניהול עסקיו המתנהלים שם. בוריס החליט להשכיר את הבית בשכירות משנה לרחל, לחצי השנה שנותרה מתקופת השכירות המקורית שלו. בוריס גם הבטיח לרחל אופציה להארכת השכירות לשנה נוספת בכל פעם, ומקסימום לתקופה כוללת של תשע וחצי שנים, הכל בהקבלה לחוזה השכירות שלו.
בוריס הודיע לדני על הסיכום עם רחל, אך דני התנגד מהטעם שרחל משתייכת לקהילה הלסבית, אורח חיים שאינו מקובל עליו. למרות ההתנגדות של דני, בוריס חתם עם רחל על חוזה שכירות בכתב. 
כשהדבר נודע לדני הוא מיהר להחליף את המנעול של דלת הכניסה. בתגובה, רחל הזמינה מנעולן מטעמה והתקינה מנעול חדש בדלת עוד באותו היום. האם רחל היתה רשאית לכך?
שאלה שלישית       (35 נקודות)
אלונה, אשת חברה ידועה, הוזמנה לטקס חלוקת פרסים חשוב. לכבוד הטקס היא שכרה שרשרת יהלומים מחנות תכשיטים, והתחייבה להחזירה תוך שלושה ימים. אלונה גם קנתה שמלה ממעצבת אופנה ידועה. אולם מאחר ואלונה נמצאה בקשיים כלכליים ולא יכלה לשלם עבור השמלה, היא פנתה למוטי, מלווה בשוק האפור, לקבלת הלוואה. כבטוחה להלוואה אלונה הציע למשכן למוטי את שרשרת היהלומים, אותה הציגה כשלה. מוטי הסכים לאחר שבדק ומצא כי לא רשום משכון קודם על השרשרת. המשכון לטובת מוטי נרשם אצל רשם המשכונות. אלונה קיבלה את ההלוואה, אותה התחייבה לפרוע תוך חודש, שילמה למעצבת וקיבלה את השמלה. לאחר הטקס החזירה אלונה את שרשרת היהלומים לחנות. 
שבוע אחר כך הגיעה גילה לחנות התכשיטים וביקשה לרכוש את השרשרת שהוחזרה על ידי אלונה. גילה דרשה מהחנות לבצע שינוי מסויים בעיצוב השרשרת על מנת שתהייה בדיוק לטעמה. החנות הסכימה. גילה שילמה מראש 50% ממחיר השרשרת. סוכם שתוך שבועיים השרשרת תהיה מוכנה, וגילה תקבל אותה לידיה כנגד תשלום יתרת הסכום. למחרת היום החנות מסרה את השרשרת לצורף, לביצוע השינוי הדרוש. 

אלונה, שלא היה ביכולתה לפרוע את ההלוואה למוטי, גילתה לו שהשרשרת שייכת למעשה לחנות התכשיטים. כשהגיע מוטי לחנות ודרש לקבל לידיו את השרשרת, הבהירה לו החנות כי אין לו כל זכויות בשרשרת וכי היא נמצאת אצל הצורף. מוטי פנה לצורף שסרב למסור לו את השרשרת כל עוד לא יקבל תשלום עבור עבודתו. דונו בזכויות הצדדים (מוטי, גילה, הצורף) ביחס לשרשרת.
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