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Instructions:   

There are three (3) questions in this examination.  

Total Time Allotted: Three (3) Hours.  

Your answer should demonstrate your ability to analyze the facts in the question, to tell the 

difference between material facts and immaterial facts, and to discern the points of law and 

facts upon which the case turns. Your answer should show that you know and understand the 

pertinent principles and theories of law, their qualifications and limitations, and their 

relationships to each other.  Your   answer   should   evidence   your ability to apply the law to 

the given facts and to reason in a logical, lawyer‐like manner from the premises you adopt to a 

sound conclusion. Do not merely show that  you  remember   legal   principles; instead, try to 

demonstrate your proficiency in using and applying them. If your answer contains only a 

statement of your conclusions, you will receive little credit. State fully the reasons that support 

your  conclusions and discuss all points thoroughly.  Your answer should be complete, but you 

should not volunteer information or discuss legal doctrines that are not pertinent to the 

solution of the problem. 
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Question 1 
 
Jim and Teri purchased a suburban residential duplex in fee simple as joint tenants.  Jim lives in 
one half of the duplex (Unit A) and Teri lives in the other half (Unit B), and they share a 
common wall that separates the two units. 
 
All the deeds in the neighborhood, including Jim and Teri’s Deed, refer to the following 
covenant, which is properly recorded: 
 
  The property shall be used for residential purposes only.  No business may be 

run from the property. 
 
Some of the neighbors worked from home, but none of them had businesses open to the public 
on their property.   
 
In 2015, Jim began having friends over to Unit A for regular poker games.  Over several years, 
the poker games became larger and began to include other forms of gambling.   
 
In 2018, Jim decided to turn the gambling into a business.  Jim took out a mortgage on his 
interest in the duplex and signed a promissory note to Bank.  The mortgage was properly 
recorded. 
 
By 2020, Jim’s gambling had become very profitable, and he had many different people coming 
to his property to participate in a variety of gambling games.  Jim’s gambling activities were 
frequently rowdy and loud, often until 2 a.m. or later when Teri was trying to sleep.  Teri 
repeatedly asked Jim to stop, but Jim said he needed to continue the gambling to pay his 
mortgage. 
 
One night in 2022, one of Jim’s games went very late and was very loud, so Teri did not get any 
sleep.  The following day, Teri made some mistakes at her job due to the lack of sleep, which 
resulted in her termination by her employer.   
 
Teri promptly filed suit against Jim for nuisance, breach of covenant, and for equitable relief to 
enforce an equitable servitude. 
 

1. What will be the result of each cause of action in Teri’s lawsuit against Jim.  Discuss. 
2. If Jim died, would Teri be liable for the mortgage or the promissory note?  Discuss. 

 
**** 
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Question 2 
 

Bob owned a square parcel of land surrounded with roads on all four sides.  He subdivided the 
lots three by three into nine lots total.  He numbered the lots in the pattern in the picture 
below: 

1  2  3 

4  5  6 

7  8  9 
 

Bob built residences on all nine of the lots.  Utilities ran along the east road, so Bob ran utilities 
underground from east to west across the lots to reach the lots to the west.  Lot 5 had an 
express easement, properly recorded, across a dirt road on lot 4 to reach the west road. 
 

In 2010, Dan bought Lot 4, Eddie bought Lot 5, Frank bought Lot 6, and Greta bought Lot 8. 
 

The dirt road on Lot 4 was not very convenient for Eddie because the lot was sloped and the 
road often got washed out in the rain, which required Eddie to frequently repair the dirt road.   
 

In 2014, Eddie asked Greta if he could drive across her property to reach the south road.  Greta 
refused, but Eddie started driving across Lot 8 anyway.  Greta did not notice at first because she 
spent a lot of time taking care of her elderly aunt in another state.  Later that year, when Greta 
finally noticed and confronted Eddie, Eddie denied driving across Greta’s property. 
 

In 2015, track marks from Eddie’s frequent trips over Lot 8 became clear.  Greta was furious, 
but she did not have the time or the money to file suit against Eddie at the time. 
 

In 2016, Dan and Eddie discussed the easement across Lot 4.  Eddie told Dan, “I have a better 
route so I don’t need the easement anymore.”  Dan then leveled the area where the dirt road 
was located and built a garden there. 
 

In 2022, Frank decided to build a swimming pool in his backyard.  During the excavation, Frank 
discovered the utility lines running underground to the lots to the west.  Frank did a title search 
and did not see any easement recorded, so he tore the utility lines out.  Dan and Eddie no 
longer had utility access. 
 

1. In a suit by Greta against Eddie for trespass, what result?  Discuss. 
2. In a suit by Eddie against Dan to quiet title to the easement on the dirt road, what 

result?  Discuss 
3. In a suit by Eddie against Frank for tearing up the utility lines, what result?  Discuss. 
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Question 3 
 
John has owned property in a rural area for decades.  John’s neighbor, Ned, has operated a 
horse boarding ranch in the neighboring property for that entire time. 
 
Since 2000, the nearby Town grew substantially.  By 2020, the Town had expanded so that 
John’s property was surrounded by residences on all sides.   
 
In 2021, John realized that he could make substantial income if he began operating a horse 
boarding ranch like Ned, so he spent $80,000 building some stables and corrals to begin his 
business. 
 
The smell from Ned’s horses already bothered some of the neighbors when the wind blew, and 
neighbors were concerned when they saw John building the stables and corrals.  The neighbors 
complained to the authorities to ask them to stop John from boarding horses.  In response, 
John and Ned’s properties were rezoned with the following restriction: 
 
  Property shall not be used for boarding animals.  An exception shall be granted 

by the zoning board for preexisting use. 
 
John’s property is currently worth $900,000. 
 

1. Will the zoning regulation be upheld if Ned challenges it?  Discuss. 
2. Is John entitled to compensation from the State for a taking?  Discuss. 
3. Can John obtain a variance or an exception?  Discuss. 
4. Can Ned obtain a variance or an exception?  Discuss. 

 
**** 
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Exam Question 1 
 

1.  Causes of Action 
a. Nuisance (30%) 

i. Substantial 
1. Noise past 2 a.m.—offensive to average person in the community 

a. No noise 
ii. Unreasonable 

1. Utility—pay mortgage, entertainment 
2. Harm—noise, morals? 

iii. Damages/injunction 
b. Covenant (20%) 

i. Writing—properly recorded 
ii. Intent to bind future successors 
iii. Touch and concern land 
iv. Privity—no horizontal privity since they are co‐owners of the property 
v. Remedy—Damages 

c. Equitable servitude (20%) 
i. Intent to bind future successors 
ii. Touch and concern land 
iii. Notice—recorded—constructive notice, inquiry notice (no other businesses) 
iv. Remedy—Injunction 

 
2. Liability for mortgage (30%) 

a. Mortgage 
i. Title theory—mortgage would sever joint tenancy 
ii. Lien theory—split in authority as to whether the mortgage would remain after 

Jim’s death after right of survivorship 
b. Promissory note 

i. No liability since she didn’t sign it or assume it 
 
 
 
   



Exam Question 2 
 
1. Easement by prescription (20%) 

a. Actual use 
b. Hostile—Greta refused 
c. Open and notorious—Tire tracks 
d. Continuous 

 
2. Express Easement (10%) 

Easement by Necessity (10%) 
Termination (30%) 
a. Abandonment 
b. Estoppel 
c. Prescription 

 
3. Implied Easement (30%) 

a. Notice—inquiry and actual, but not constructive 
b. Preexisting use 
c. Necessity 
d. Prescription 

 
 
   



Exam Question 3 
 

1. Constitutionality (30%) 
a. Rational Basis test 

i. Limiting nuisance—putting it in its place 
 

2. Takings (40%) 
a. Effect of zoning law 
b. Interference with investment‐backed expectations 
c. Spot zoning 
d. Does not render property useless. 

 
3. Variance (10%) 

a. Requires problem unique to land 
Exception does not apply (5%) 

 
4. Variance (5%) 

a. No undue hardship 
b. No problem unique to land 

Exception (10%) 
a. Preexisting use 

 




































