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מדינת ישראל

משרד המשפטים

מועצת שמאי המקרקעין
בחינה בנושא "חוקים ופקודות"
א' באלול התשס"ה

5 בספטמבר 2005 

(משך הבחינה:ארבע שעות)
הנחיות (ההנחיות מנוסחות בלשון זכר ומכוונות לנבחנים ולנבחנות כאחד):
1. המבחן בספרי חוק פתוחים, ללא כל חומר נוסף.

2. עליך להשיב על שש שאלות מתוך שבע השאלות.  חובה להשיב על שאלה 3 וכן על חמש שאלות מתוך שש השאלות הנותרות.
3. הפנה לסעיפי חוק רלבנטיים – אין צורך להעתיקם. ציין אסמכתאות אחרות, אם ידועות לך כאלה.
4. הניקוד לכל השאלות זהה (16 נקודות) פרט לשאלה 3 - אשר הציון בגינה הוא 20 נקודות. הניקוד הפנימי בתוך כל שאלה, מפורט בה.
5. ציון עובר – 60 נקודות.
6. יש להקפיד להדביק את מדבקות הפרטים האישיים על גבי הכריכה של מחברת הבחינה. את המדבקה ללא שם הנבחן יש להדביק בצד הימני של הכריכה ואת המדבקה עם שם הנבחן בצד השמאלי.
7. נא לרשום את מס' השולחן בו אתה יושב בצד ימין של המחברת.
8. אין להוסיף פרטים נוספים על גבי הכריכה.
ב          ה         צ        ל        ח        ה !!!


שאלה מס' 1 

חלק א' - 8 נקודות

משה בן דוד הנו הבעלים של חלקת קרקע הרשומה על שמו בלשכת רישום המקרקעין.

במסגרת עיסוקיו, שוהה משה תקופות ממושכות בחו"ל.

משה מסר לקרוב משפחה עליו הוא סמך, ייפוי כוח נוטריוני לטפל בחלקה, כולל מכירתה, אם ימצא קונה שיציע מחיר אטרקטיבי.

לאחר מספר חודשים, בטרם נמכרה החלקה, איבד משה את אמונו באותו קרוב והחליט לבטל את ייפוי הכוח.

משה אשר חושש כי אותו קרוב יבצע בקרקע עסקה תוך שימוש בייפוי הכוח אשר עדיין בידיו, ביקש ממך עצה, מה עליו לעשות כדי למנוע שימוש כזה, בכל הנוגע לחלקה וזאת מבלי לפנות, בשלב זה, לבית משפט מוסמך.

נא חווה דעתך. 

חלק ב' – 8 נקודות  

ירון ודלילה הנם הבעלים של מספר דירות. לבני הזוג, בן חייל אשר טרם נישא.

ירון ודלילה החליטו ליתן לבנם במתנה, אחת הדירות וזאת בתנאי כי בנם לא ימכור את הדירה, ולא יבצע בה כל  עסקה אחרת הטעונה רישום לתקופה שלא תפחת מתום 15 שנה ממועד קבלת המתנה, שלא בהסכמתם. 

בני הזוג פנו אליך בשאלה, מה הדרך הטובה ביותר להבטיח זאת. נא השב להם.

שאלה מס' 2 

חלק א' – 8 נקודות   

דנה מרגלית הנה הבעלים הרשום של חלקת קרקע בצפון הארץ. ביום 1.4.04 נחתם הסכם מכר לפיו מכרה דנה את החלקה, ליוסף בנצור. 

על פי הוראות הסכם המכר, שילם יוסף את מלוא התמורה במועדה: חלקה ישירות לדנה וחלקה לעורך דינה של דנה וזאת לצורך הבטחת העברת הזכויות מדנה ליוסף, בלשכת רישום המקרקעין.

בשלב מסוים,  התחרטה דנה וסירבה לבצע את התחייבויותיה להשלים הרישום ע"ש יוסף ואף לא שילמה מס שבח ומכירה.

יוסף פנה לבית המשפט המחוזי בחיפה בתובענה בדרך של המרצת פתיחה וזכה בפסק דין הצהרתי האוכף את הסכם המכר ומורה, בין היתר, לרשם המקרקעין לרשום את החלקה על שמו.

בבוא יוסף לרשום את החלקה בשמו, התבקש הוא ע"י רשם המקרקעין להמציא את כל אישורי המסים הנדרשים.

יוסף סירב וטען כי די בפסק הדין כדי לבצע את הרישום וזאת על פי  הוראות ס' 123 (ב) לחוק המקרקעין התשכ"ט – 1969. 

מה לדעתך הדין.

חלק ב'  - 8 נקודות

האם יתכן מצב בו חלק מדירה,  המצויה בבית משותף (שנרשם ככזה בלשכת רישום המקרקעין), יהיה ללא היתר בניה כדין.

שאלה מס' 3  - שאלת חובה
חלק א' – 7 נקודות 

יעל וחובב, שהם זוג נשוי, פנו למתווך על מנת שיאתר עבורם דירה בשכונת קרית יובל בירושלים, תוך שהם מפרטים בפניו את דרישותיהם. המתווך מסר להם כי יש ברשותו מידע על דירה המתאימה לצרכיהם וכי מוכר הדירה, אשר כבר רכש דירה אחרת, "לחוץ" למכור אותה עד מועד מסוים  שכן אחרת, יפסיד הוא הטבת מס מסוימת.

למה לדעתך כיוון המתווך? 

חלק ב' – 7 נקודות 

דוד יהלומי היה בנו היחיד של איתן יהלומי ז"ל, אשר נפטר ביום 1.1.04. אשתו של איתן, נפטרה לפניו. 

איתן ז"ל לא הותיר אחריו צוואה. רכושו עשר שנים לפחות בטרם פטירתו, כלל דירה אחת, מכונית (אותה החליף מידי פעם) וכספים בבנק דיסקונט ובנק לאומי. 

ביום 1.6.03 מכר דוד ( אשר בבעלותו היו באותו מועד שלוש דירות) דירת מגורים בפטור ממס שבח. 

עם פטירת אביו, ביקש דוד למכור את הדירה אותה ירש ממנו, אך מתווך אליו פנה הזהיר אותו כי הוא צפוי לשלם מס שבח שכן לא חלפו עדיין ארבע שנים מאז מכירת הדירה בפטור ולאור העובדה כי לדוד היו יותר מדירת מגורים אחת בעת ובעונה אחת. 

נא חווה דעתך בעניין זכאות דוד לפטור ממס שבח במכירת הדירה שירש מאביו. 

חלק ג' – 6 נקודות 

אריאלה ואיתי הנם הבעלים של דירת מגורים, בבית משותף, בשכונת טלביה, שהנה שכונה יוקרתית. שכניהם, אלדד ומירה, מעונינים להגיש בקשה להיתר בניה  אשר כוללת אחוזי בניה, מעבר לחלקם היחסי ברכוש המשותף. אלדד ומירה הציעו לאריאלה ואיתי שתי אפשרויות:

1. ניצול כל זכויות אריאלה ואיתי באחוזי  הבניה להרחבת הדירות תמורת תשלום איזון שהגיע ל- 60% משווי דירת אריאלה ואתי ללא זכויות בניה. 

2. שימוש בחלק מזכויות אריאלה ואיתי באחוזי הבניה לצורך הרחבת הדירות כך שהם יקבלו

תשלומי איזון בגובה של 15% משווי הזכויות כאמור. 

אריאלה ואיתי פנו אליך בשאלה, האם יש הבדל בכל הנוגע למיסוי, בין שני המסלולים. נא תשובתך.

שאלה מס' 4 

חלק א'  - 8 נקודות

יונינה הנה הבעלים הרשום של חלקת מקרקעין. 

על החלקה אושרה בחודש 7/96 תכנית לפיה ניתן לבנות ארבעה מבני תעשיה, בשטח 20,000 מ"ר כ"א. על פי המצב התכנוני הקודם, היה ניתן לבנות בניין אחד, בשטח של 5,000 מ"ר בלבד.

בשנת 1999 הסתיימה בניית אחד המבנים בשטח של 20,000 מ"ר לאחר שניתן היתר בנייה כדין.

בסוף אותה שנה, מכרה יונינה את החלקה כולה, על הבנוי עליה. משנדרשה לשלם היא את יתרת היטל השבחה סירבה היא לעשות כן תוך שהיא מפנה את הוועדה לס' 7 (ב) לתוספת השלישית לחוק תכנון והבנייה התשכ"ה - 1965. 

יונינה טענה כי הואיל והיא בנתה רק בניין אחד, לגביו הוצא היתר ושולם היטל, אין היא חייבת בתשלום ההיטל על יתרת המבנים אשר עדיין לא נבנו כלל ואולי גם לא ייבנו בעתיד הנראה לעין, בשל השפל   בתחום  הבנייה לתעשייה.

נא חווה דעתך על טענה זו. 

חלק ב' – 8 נקודות 

רחל ונתן הנם הבעלים של חלקה, עליה ביקשו הם להקים בניין למגורים. 

במסגרת הבקשה להיתר, ביקשו הם הקלות שונות, בגינן שילמו היטל השבחה.

מספר שנים לאחר מכן, ביקשה חברת ארמון הבירה בע"מ, לה חלקת קרקע גובלת, הקלות שונות במסגרת בקשה להיתר, הקלות אשר יש בהן כדי לגרום לירידת ערך של המבנה שבנו רחל ונתן. ההקלות אושרו.

רחל ונתן פנו בתביעה לוועדה המקומית על פי ס' 197 לחוק התכנון והבנייה התשכ"ה – 1965, בה טענו הם כי כשם ששילמו הם היטל השבחה בגין הקלות שביקשו הם, כך זכאים הם לפיצוי על פי ס' 197 לחוק התכנון והבנייה התשכ"ה – 1965, בגין הבניה בחלקה הגובלת, שכן "זה הצד השני של המטבע". 

הוועדה המקומית דחתה את התביעה על הסף.

רחל ונתן פנו אליך כדי שתחווה דעתך בעניין עמדת הוועדה.

מה תהיה תשובתך לבני הזוג?

שאלה 5 – 16 נקודות 

 מושב קדמת לוד הנו בר רשות בקרקע חקלאית, על פי חוזה משבצת עם מינהל מקרקעי ישראל, תלת שנתי מתחדש, על פיו, במקרה על שינוי ייעוד של המקרקעין, המינהל רשאי לסיים את חוזה השכירות.

בשנת 2004 אושרה תכנית החלה, בין היתר, על המקרקעין הכלולים בתחום חוזה המשבצת, אשר יש בה הוראות, אשר לטענת המושב, יש בהם כדי לפגוע בפוטנציאל לשינוי ייעוד אפשרי של הקרקע. 

בתשובה לכתב תביעה על פי ס' 197 לחוק התכנון והבנייה תשכ"ה – 1965 השיבה הוועדה המקומית אשר בתחומה מצוי השטח כי:

1. המושב כלל אינו זכאי לתבוע התביעה על פי ס' 197 שכן הוא איננו "בעל זכות" במקרקעין במובנו של סעיף 197.

2. בכל מקרה, אין המושב זכאי לפיצוי בגין פגיעה בפוטנציאל לשינוי ייעוד שכן הוא ממילא איננו זכאי למימוש פוטנציאל זה.

חווה דעתך, בנפרד, בנוגע לשתי הטענות. 
שאלה 6 

חלק א' – 8 נקודות

הוועדה המקומית לתכנון ובנייה רמת-גן הכינה תכנית לשינוי ייעוד חלקה המצויה בעורפה של חלקה בבעלות משה.

לצורך יצירת גישה להולכי רגל אל אותה חלקה, פנתה הוועדה אליך כדי שתייעץ לה, כיצד אפשר ליצור מצב משפטי בו  תהא זכות גישה, להולכי רגל, דרך חלקת משה וזאת בעלות כספית הנמוכה ביותר האפשרית. 

הנח כי לא ניתן להפקיע יותר מחלקת משה, ללא תמורה .

ציין שתי דרכים אפשריות.

חלק ב' – 8 נקודות  

ירדנה וחיים הנם החוכרים לדורות של חלקה ועליה יחידת דיור.  על פי התכניות אשר בתוקף, ניתן לבנות על החלקה, יחידה נוספת וזאת תוך פיצול החלקה לשני מגרשים נפרדים.

ביום 1.5.04, אושרה תכנית לפיה הכביש הסמוך לחלקה (והגובל בה) יורחב וישמש ככביש גישה לשכונה חדשה.

ירדנה וחיים הגישו תביעה על פי ס' 197 לחוק התכנון והבנייה התשכ"ה – 1965 תוך שהם מסתמכים על חוות דעת שמאי כנדרש.

בין יתר טיעוני הוועדה המקומית, טוענת הוועדה כי יש להפחית משווי החלקה במצב הקודם, את דמי ההיתר אשר יש לשלם  למינהל מקרקעי ישראל.

ירדנה וחיים חלקו על טענה זו מכל וכל. עם מי הדין. 

 שאלה 7 

חלק א' – 8 נקודות 

חברת הבית הסגול בע"מ, הנה הבעלים הרשום של חלקה, עליה בנוי בית בו מתגורר דייר מוגן.

על החלקה, אושרה תכנית, המאפשרת בניית מבנה של ארבע קומות.

חברת הבית הסגול פנתה לדייר בכתב והודיעה לו כי הוא נדרש לפנות את המושכר לאור אישור התכנית וכי היא נכונה להעמיד לרשותו סידור חלוף.

הדייר השיב כי אין די בקיום תכנית לצורך הפינוי וכי על החברה לקבל בפועל היתר בנייה. כמו כן אין די בנכונות החברה למצוא סידור חלוף, אלא עליה להבטיח סידור כזה בפועל בזמן הפינוי . נא חווה דעתך, בשתי הסוגיות בנפרד. 

חלק ב' - 8 נקודות 

משה נדרש ע"י הוועדה המקומית לתכנון ובניה ת"א, לשלם היטל השבחה בגין תכנית שאושרה על חלקתו.

משה שילם את ההיטל הנדרש, ללא הגשת שומה אחרת.

מיד בסמוך לכך, הבחין  מנהל מחלקת היטל השבחה, כי השמאי  שערך את השומה שגה בשומתו בנושא מקצועי מסוים. 

השמאי אישר כי אכן שגה והכין שומה מתוקנת, גבוהה יותר. בעקבות כך שלחה הוועדה למעשה דרישה חדשה המבוססת על שומה זו.

משה פנה אל שמאי מקרקעין כדי שיכין שומה אחרת. 

שמאי המקרקעין ביקש עצתך המשפטית כיצד יש לנהוג במקרה מעין זה. נא השב לו.
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