בחצי השעה הראשונה רק קוראים את השאלה ומבינים אותה. 

בקריאה ראשונה (הבנה) ממרקרים שמות ותאריכים, כאשר לכל שם יש חשיבות ולכל תאריך יש חשיבות. אח"כ רושמים בנקודה מה מזכיר לי כל דבר (בצורה אסוציאטיבית).

בקריאה השניה (המהירה) אני בודק שהבנתי הכל וסימנתי הכל.

ניתוח השאלה:

הנכס: בדיני הקניין המוקד נעוץ בנכסים (להבדיל מדיני החוזים בהם מעניינת אותי מערכת היחסים בין הצדדים לחוזה). יש לבודד את הנכסים עליהם אנו מדברים (אצלנו, לכאורה, הדירה). 

אם ישנו יותר מנכס אחד מחלקים את הבחינה, כאשר כל חלק בתשובה יעסוק בכל נכס. לעיתים אנו צריכים לעמוד על מהות הנכס (מקרקעין, מיטלטלין וכו').

הדמויות: עלי לזהות את הדמויות אשר מתמודדות על אותו הנכס.

הזכויות: עלי לזהות את הזכות שישנה לכל אחד מן המתמודדים על הנכס, וגם חלק זה אינו פשוט, שכן לא ברור מי מתמודד על איזה נכס.

הכרעה בתחרות בין הזכויות: כעת אני צריך לעמת את כל הזכויות ביניהן ואז לבדוק איזו זכות גוברת על איזו.

ניתוח האירועון:

הנכס - לכאורה הנכס היא על הדירה, אך בפועל ישנם כאן שני חצאי דירה.

הדמויות – תומר, עדי, רפי, מלכיאל, ודני (בגין).

מהות הזכויות – לתומר ישנה בעלות רשומה בטאבו על חצי דירה (חשוב לרשום זאת במבחן). 

לעדי יש את כח הלכת השיתוף ולכן יש לה בעלות בחצי דירה (הלכת השיתוף היא שלכל בני זוג נשואים יש חזקה שיש לכל אחד מהם חצי מהבעלות גם על נכסים לא רשומים. החל משנת 1974 לא חלה הלכת השיתוף וחל חוק יחסי ממון בין בני זוג. אך כאן היא חלה ובפס"ד שחר נ' פרידמן הורחבה הלכת השיתוף על ידועים בציבור. ההלכה עדיין בתוקף על ידועים בציבור שכן חוק יחסי ממון עוסק רק בזוגות נשואים.

לגבי רפי צריך לדון האם זו עיסקת מכר רגילה או עיסקה של הלוואה עם משכון מוסווה. בפועל, ע"פ פס"ד שוויגר נ' לוי לרפי יש משכנתא (על מקרקעין) לא רשומה, ולכן זוהי זכות חוזית .

למלכיאל ישנה התחייבות למתנה, אך צריך להסיק שמתנה גמורה אין כאן (שכן היא לא נרשמה), ולכן יש לו התחייבות לקבל את הדירה במתנה, וזוהי זכות אובליגטורית. מלכיאל קיבל יפוי כח, ומכאן נראה שהדירה עוד לא רשומה עליו בטאבו. היפוי כח הוא יפוי כח בלתי חוזר כי לפי סעיף 14 (ב) לחוק השליחות יפוי כח שניתן להבטחת זכויותיו של צד ג' לא ניתן לביטול, ויפוי הכח נועד להבטחת זכויותיו של צד ג'. המתנה לכאורה היתה בע"פ, והתחייבות לתת מתנה טעונה מסמך בכתב (סעיף 5 לחוק המתנה), וכמו כן אין כאן דרישת כתב ע"פ סעיף 8 לחוק המקרקעין. עם זאת ע"פ פס"ד מזרחי נ' מזרחי יפוי הכח עונה על דרישת הכתב. לכאורה חוזה אינו ניתן לביטול, אך ע"פ סעיף 5(ב) לחוק המתנה יש אפשרות לחזור בי ממתן מתנה, וכל עוד המקבל לא הסתמך על המתנה, הוא יכול לחזור בו ממתן המתנה. בפס"ד מזרחי נקבע גם שהחריג לסעיף 5(ב) ('זולת אם ויתר בכתב על רשות זו') כולל מצב שבו נותן המתנה נתן יפוי כח בלתי חוזר של יפוי כח לצורך רישום בטאבו.

לדני (בגין) יש עיקול אך זוהי אינה זכות קניינית, אלא מהווה מחסום פרוצדוראלי מפני ביצוע עיסקאות במקרקעין לאחר מכן. 

כעת נדון על חצי הדירה של עדי. לעדי יש בעלות, לרפי יש משכנתא לא רשומה, למלכיאל יש התחייבות לקבלת מתנה, ולדני יש עיקול. כעת עלי להכריע בזכויות – לעדי יש בעלות בדירה שקדמה למשכון שנעשה שלא בידיעתה, וע"פ פס"ד בן צבי בדירת מגורים על רפי היה לדעת שעדי גם שותפה, ולבקש את אישורה. מכח היקש אנו נמשיך ונברר את אותו הדבר גם לגבי מלכיאל. במאבק בין עדי לדני עדי קודמת, שכן החוב אינו חוב עקב ניהול משק בית משותף.

כעת נדון על חצי הדירה של תומר. לתומר יש בעלות רשומה, אך רפי גובר עליו עד שהוא יבטל את החוזה, ויחזיר את הכסף. לעומת זאת למלכיאל יש התחייבות לקבל מתנה. ואני צריך להכריע מי קודם בעיסקאות הנוגדות בין משכון לא רשום שקדם בזמן להתחייבות לקבלת מתנה. כעת אני צריך להכריע לגבי העיקול של דני. 

