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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.
חלק ראשון      (75%)
ערן בעלים של דירת מגורים בנתניה (להלן: "הדירה"). לשם הקמת עסק חדש נזקק ערן למימון בסך מליון ש"ח. ביום 1.1.2009 סיכם ערן עם חברו נחום כי האחרון ילווה לו את הסכום הנדרש, וכי כבטוחה להלוואה ימשכן ערן את זכויותיו בדירה לטובת נחום. נקבע כי מועד פרעון ההלוואה יהיה 1.1.2011. מייד לאחר חתימת ההסכם (ביום 1.1.2009), ניגשו הצדדים לרשם המשכונות ורשמו את המשכון האמור. סכום ההלוואה הועבר על ידי נחום לערן באותו היום.
ביום 1.6.2009 נרשם עיקול על זכויותיו של ערן בדירה לטובת בנק העסקנים בע"מ, עקב חוב קודם של ערן לבנק שטרם נפרע. 
לאור חובות נוספים שערן הסתבך בהם הוא נזקק בדחיפות לכסף ואחותו אביבה ניאותה לסייע לו. ביום 1.1.2010 חתם ערן על הסכם למכירת הדירה לאביבה, תמורת מיליון וחצי ש"ח ששולמו על ידי אביבה לערן כבר במועד החתימה על ההסכם. על פי תנאי ההסכם ניתנה לערן האופציה לרכוש את הדירה בחזרה מאביבה בתוך שנתיים ממועד החתימה על ההסכם. כן נקבע בהסכם כי עד לתום השנתיים תישאר ההחזקה בדירה אצל ערן. אביבה לא בדקה את הרישום בטאבו לפני חתימת ההסכם. לא נערך כל רישום פורמלי כתוצאה מעסקה זו.
ביום 1.6.2010 חתם ערן על הסכם למכירת הדירה למשה, לאחר שמשה ביקר בנכס ובדק את מצב הזכויות בטאבו, וכן לאחר שערן הבטיח לו כי העיקול יוסר תוך זמן קצר. משה סמך על הבטחתו של ערן ושילם לו מיידית 50% ממחיר הדירה. עוד נקבע בהסכם כי ערן ישפץ את הדירה על חשבונו ויערוך בה מספר תיקונים והתאמות לצרכיו של משה, שהוא נכה הנזקק לכיסא גלגלים. ואכן, בהתאם להסכם שכר ערן את קבלני חברו משכבר הימים שהחל בביצוע עבודות השיפוץ בדירה. 
לבקשת ערן הסכים קבלני להשאיל לערן את מכוניתו הפרטית למספר ימים. ערן הנואש עקב מצבו הכלכלי הקשה ואי הצלחת העסק, מכר את המכונית של קבלני לדינה השכנה שלו, במחיר מחירון. לשם כך זייף ערן את מסמכי הרכב כאילו הוא הבעלים. בניגוד לדברי ערן כפי שהציג לדינה, ובניגוד למסמכים המזויפים של רישיון הרכב, הרכב רשום במשרד הרישוי על שם קבלני. בנוסף רשום משכון על הרכב לטובת בנק לאומי, הן אצל רשם המשכונות והן במשרד הרישוי, עוד משנת 2008, להבטחת הלוואה שנטל קבלני מבנק לאומי. דינה לא ידעה כל זאת היות והיא סמכה על ערן ועל המסמכים המזוייפים שהחזיק, ולא טרחה לבדוק את מצב הזכויות ברכב במרשמים השונים. היא שילמה לערן את מלוא הסכום שסוכם, מיידית.
ביום 31.12.2010 ברח ערן מהארץ. ההלוואה לנחום לא הוחזרה. כך גם החוב לבנק העסקנים בע"מ. קבלני, אשר ערן מסר לו את העותק היחיד של מפתחות הדירה שהיו ברשותו, מסרב למסור את הדירה עד שיקבל את התשלום המגיע לו בעד השיפוץ של הדירה וכן  את המכונית שהשאיל לערן או את שוויה. 
שאלות:
1. דונו בזכויות הצדדים השונים בנוגע לדירה (ערן, בנק עסקנים, נחום, אביבה, משה, קבלני).    65%
2. דונו בזכויות הצדדים השונים בנוגע למכונית (קבלני, דינה, בנק לאומי).    10%
חלק שני     25%
שלמה קבלן בניין, החל לבנות בניין מגורים על מגרש שבבעלותו. כבר במהלך הבנייה הוא החל למכור דירות בבניין שעתיד להיבנות על המגרש. בחוזי המכר השונים צוין שגג הבניין מהווה רכוש משותף.

ביום 1.1.2010 הופיעה במשרדי הקבלן גילה, אשר רצתה לקנות דירת גג בבניין. הקבלן מכר לה את הדירה בקומה האחרונה. בחוזה הרכישה של גילה ובמפרט שצורף לו, התחייב הקבלן להצמיד את הגג לדירתה של גילה. הקבלן הניח שלשאר הרוכשים לא תהיה התנגדות לכך.
עם סיום הבנייה נרשם הבניין כבית משותף. לבית המשותף לא נערך כל תקנון, לא על ידי הקבלן ולא על ידי בעלי הדירות. 

גילה, מעצבת שמלות במקצועה, החלה לבנות על הגג מבנה של שני חדרים שאמור לשמש לה סטודיו מקצועי. 

שאלות:
1. 
רוכשי הדירות האחרים בבניין מתנגדים להצמדה ולבנייה על הגג. האם גילה רשאית להמשיך בבנייה חרף התנגדותם?      15%
2. 
עוד הצדדים מתווכחים, הבניה הסתיימה וגילה החלה להפעיל את הסטודיו. מדי יום מגיעות נשים רבות לסטודיו. עקב כך נגרם רעש רב, עומס במעלית היחידה שבבניין, וכן לכלוך בחדר המדרגות ובלובי. כתוצאה מכך כונסה כדין אסיפה כללית דחופה של בעלי הדירות. גילה לא טרחה להגיע לאסיפה למרות שקיבלה הודעה על קיומה. באסיפה הכללית התקבלו ההחלטות הבאות פה אחד על ידי כל הנוכחים:


א. כל עוד הסטודיו של גילה ממשיך לפעול בבניין, תשלם גילה "דמי וועד בית" בסכום כפול מכפי ששילמה עד כה. 

ב. בין השעות שתיים לארבע בצהריים לא יורשו להיכנס אורחים לבניין, על מנת לשמור על השקט.

ההחלטות לא נרשמו בספר ההחלטות של הבניין או בטאבו. 

האם החלטות אלה תקפות? האם הן מחייבות את גילה?     10%
בהצלחה

מב קניין תשעא ב
