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פרופ' שלום לרנר

משך הבחינה- שעתיים

כתבו על צד אחד של הגיליון בלבד

ניתן להשתמש בכל חומר עזר

היקף מבחן מקסימלי – ארבעה עמודים. חריגה לא תיבדק

שאלה

אילן הוא הבעלים הרשום בטאבו של דירת מגורים בהרצליה (להלן: "הדירה"). בתאריך 1.1.2004 לווה אילן סך של 500,000$ מצחי, ובהסכם ביניהם נקבע כי כבטוחה להלוואה, ממשכן אילן לצחי את זכויותיו בדירה. מועד פירעון ההלוואה נקבע ליום 1.1.2007. כן נקבע בהסכם כי אם ההלוואה לא תיפרע במועד, תעבור הדירה לבעלות צחי. השעבוד נרשם בו ביום אצל רשם המשכונות.  

ביום 1.1.2005 נחתם הסכם בין אילן לבין אמיר למכירת הדירה תמורת 500,000$. אמיר שילם לאילן בו ביום את הסכום האמור. אמיר לא רשם הערת אזהרה לטובתו.  

ביום 1.1.2006 התקשר אילן בהסכם למכירת הדירה לאייל תמורת 500,000$ ששולמו לאילן במעמד חתימת ההסכם. על פי תנאי ההסכם, ניתנה לאילן אופציה לרכוש בחזרה את הדירה מאייל תמורת 550,000$ בתוך שלוש שנים ממועד חתימת ההסכם (להלן: "תקופת האופציה"). עוד נקבע בהסכם, כי ההחזקה בדירה תימסר לאייל עם תום תקופת האופציה, אם זו לא תמומש על-ידי אילן. הדירה נרשמה בטאבו על שם אייל ביום 1.6.2006.

ביום 1.7.2006 נכרת הסכם בין אייל לבין צבי למכירת הדירה, תמורת 600,000$. לפני החתימה על ההסכם, בדק צבי את ספרי המרשם, ונוכח כי אייל רשום כבעלים. למחרת ההסכם, נרשמה הערת אזהרה לטובתו של צבי. ביום 1.9.2006 נודע לאמיר על העסקה בין אילן לבין אייל, והוא שלח בו ביום מכתב רשום לאייל והודיע לו על ההסכם בינו לבין אילן מיום 1.1.2006. אייל עדכן את צבי בהתפתחויות אלה, וצבי שחשש לזכויותיו, מיהר בו ביום לטאבו, והעביר את הבעלות במקרקעין על שמו. 

אילן נקלע לקשיים פיננסיים, ובחודש אוקטובר 2006 עזב את הארץ, בלא שפרע את ההלוואה שקיבל מצחי. צחי אמיר וצבי נועצים בכם, למי מהם זכויות עדיפות בקשר לדירה. חוו דעתכם. 

בהצלחה!
