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תשובות לבחינה בנושא חוקים ופקודות

מועד 4.4.05

תשובה לשאלה 1 

1. בית המשפט ידחה את טענותיו של מיכה ויקבל את תביעתו של איתן.

הטעם לכך הוא כי ס' 10 (רכישה בתום לב – תוך הסתמכות על הרישום), כלל איננו רלבנטי למצב דברים זה שכן אין מדובר ברישום לא נכון אלא במצב בו מי שמכר, כלל איננו הבעלים הרשום.

במקרה בו, "המוכר" הוא זייפן, הרי לקונה אין כל עילה כנגד המוכר אלא כנגד אותו זייפן (או אולי גם נגד גורמים אחרים – כגון המתווך ועוה"ד, אם התרשלו). לעניין זה ראה גם פסק דין בע"א 2680/90 יצירה והשקעות ופיתוח בע"מ נ. מוזאפאר מט (1) 649, שדן בזיוף של ייפוי כוח, אך העיקרון הנו אותו עיקרון. 
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1. הפתרון למצב דברים כזה הוא  רישום חכירה לטווח ארוך ככל האפשר, כגון 999 שנה. 

על פי סעיף 78 לחוק המקרקעין התשכ"ט – 1969, ניתן להשכיר חלק מסוים של מקרקעין. ראה לעניין זה גם את פסק הדין ברע"א 2821/95 לוסטיג נ. מייזלס פ"ד נ (1) ע' 517.

2. ניתן לרשום הערת אזהרה לטובת ראובן. הערת האזהרה לטובת שמעון תמנע רישום עסקה סותרת, אך הערת אזהרה איננה עסקה. רשם המקרקעין אינו מוסמך להכריע בשאלה זכותו של מי מבין בעלי הערות האזהרה עדיפה. הסיבה לכך היא כי סדר רישומן של הערות אזהרה אינו מעניק להן בהכרח סדרי עדיפות , ובית המשפט (ולא רשם המקרקעין) יחליט זכותו של מי עדיפה.  
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על מרכיב הפגיעה כתוצאה משינוי ייעוד ממגורים לדרך, יש להגיש תביעה לוועדה המקומית על פי סעיף 197 לחוק התכנון והבנייה התשכ"ה - 1965 . ערעור על החלטת הוועדה, יש להגיש בפני ועדת הערר על פי חוק התכנון והבנייה, אשר הערעור עליה הנו לבית המשפט לעניינים מנהליים והכל על פי הוראות ס' 197-198 לחוק התכנון והבנייה  התשכ"ה – 1965.

פיצוי בגין הפקעה, על פי השווי לדרך , יש להגיש לבית המשפט המחוזי(אם הועדה סירבה לשלם הפיצוי כולו או חלקו) ולא לבית משפט השלום, גם אם גובה התביעה הנו בתחום סמכות בית משפט השלום וזאת על פי הוראות סעיף 2 לפקודת הקרקעות (רכישה לצרכי ציבור).

סה"כ הפיצוי בשני המסלולים אמור להיות  1,500,000 ש"ח.
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1. יתכן מצב כזה. תשלומי האיזון להם זכאי אדם על פי טבלאות האיזון, נועדו לאזן בין השווי היחסי של כל מגרש ומגרש הכלול בתכנית איחוד חלוקה, בין המצב הנכנס לבין המצב היוצא. האיזון נעשה בין בעלי הזכויות בחלקות הכלולות בתכנית והוועדה המקומית משמשת כמסלקה בלבד.
היטל השבחה חל על עליית ערך המקרקעין בין מצבם התכנוני הקודם ובין המצב התכנוני לאחר אישור התכנית הכוללת איחוד וחלוקה . אך טבעי הוא, כי תכנית איחוד וחלוקה תעלה בד"כ את ערכם של המקרקעין, גם אם שוויים היחסי  נפגע.

2. דין טענת ראובן להידחות. על פי סעיף 124 לחוק התכנון והבנייה התשכ"ה – 1965, תחילת תקפה של חלוקה חדשה היא ביום תחילת תקפה של התכנית שבה נכללה החלוקה. ראה גם סעיף 125 לאותו חוק.
תקנה 2 (א) (8) לתקנות  התכנון והבנייה (בקשה להיתר, תנאיו ואגרות), תש"ל – 1970, הקובעות חתימתו של מי נדרשת בבקשה להיתר בנייה, נקבע כי " בנכס שחלה עליו תכנית מאושרת לחלוקה חדשה כאמור בסעיף 121 (2) לחוק, וטרם נרשמה החלוקה במרשם המקרקעין כאמור בסעיף 125 לחוק – מי שהיה בעל זכות בנכס לפי פסקאות (1) עד(7) אילו נרשמה החלוקה במרשם המקרקעין כאמור…)" 

יצוין כי קבלת עמדתו של ראובן, חותרת תחת התכלית העומדת בבסיס התכנית לחלוקה חדשה ותמנע בנייה במתחם לאורך שנים ארוכות עד לרישום החלוקה החדשה בלישכת רישום המקרקעין.
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1. איילת ונסים יהיו פטורים ממס שבח וזאת על פי הוראות ס' 49 (ב) (2), לחוק מיסוי מקרקעין, שכן הדירה החדשה הנמכרת הנה דירתם היחידה בישראל ובאזור, והם לא מכרו דירה במשך 18 חודשים שקדמו למכירה וכי בארבע השנים שקדמו למכירה, לא הייתה להם בעת ובעונה אחת יותר מדירת מגורים אחת.

2. על פי הוראות ס' 17 (א) להוראות חוק מיסוי מקרקעין , שווי המכירה הנו שווי הזכות הנמכרת, כשהיא נקייה מכל שעבוד הבא להבטיח חוב, משכנתא או זכות אחרת הבאה להבטיח התשלום.

גם הגיון פשוט מחייב תוצאה זו, שכן בפועל, נתן קיבל 1,250,000 ש"ח ואין כל הבדל בין מצב זה לבין מצב בו הוא היה מקבל את כל התמורה לכיסו, ופורע בעצמו את המשכנתא. התוצאה היא שנתן יחויב במס שבח בגין המכירה.
3. משה לא יהיה זכאי לפטור ממס שבח על מכירת חצי מזכויותיו בדירה שכן ס' 49 (א) קובע במפורש כי רק מוכר המוכר את כל זכויותיו בדירה יהיה זכאי לפטור בתנאים מסוימים. 
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א.  
יש לדחות את טענותיה של שרית:

(1)
באשר לטענה הראשונה הרי, על פי לשון סעיף 2 (א) לתוספת השלישית לחוק התכנון והבנייה התשכ"ה - 1965, נקבע כי "חלה השבחה  במקרקעין , בין מחמת הרחבתן של זכויות הניצול בהם ובין בדרך אחרת … ישלם בעלם" 

ראה לעניין זה גם פסה"ד בע"א 1341/99 סי אנד סאן ביץ הוטלס בע"מ נגד הוועדה המקומית לתכנון ובניה תל אביב יפו.

(2)
באשר לטענה השניה, על פי  סעיף 1 (א) לתוספת השלישית לפי חוק התכנון והבנייה התשכ"ה - 1965, השבחה מוגדרת גם עקב עליית שוויים של מקרקעין עקב אישור תכנית, מתן הקלה או התרת שימוש חורג. לפיכך, גם אם תוספת הקומה הייתה מאושרת בהקלה, ממילא הייתה מוטלת עליה חבות בהיטל.  

ב.
יש לדחות את טענות חברת הרופאים בע"מ. על פי סעיף 19 (ב) (4) לתוספת השלישית של חוק התכנון והבנייה, הפטור יינתן למוסד שאין עיסוקו לשם קבלת רווחים. הואיל ומדובר במרפאה פרטית בבעלותה ובהנהלתה של חברה בע"מ  (ולא עמותה או מלכ"ר),הפועלת מעצם טיבה והגדרתה  למטרות רווח, אין היא זכאית לפטור.
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1. הדייר המוגן אינו חייב דבר בגין היטל השבחה שכן אין הוא בעלים של הנכס או חוכר שלו, כמפורט בסעיף 2 לתוספת השלישית לחוק התכנון והבנייה. זאת ועוד, הואיל וממילא, לדייר מוגן אין כל חלק באחוזי הבנייה, אלא בשטח המושכר לו, הרי אין לחייב אותו בגין זכות שאיננה שלו. 

ב.
טענת אהרון תידחה. גם הדייר המוגן זכאי לפיצוי בגין הפגיעה בזכותו הכלכלית בקרקע. להבדיל מנושא היטל ההשבחה, לשונו של סעיף 197 לחוק לחוק התכנון והבנייה – התשכ"ה – 1965  (בעל זכות בה) איננה מוגבלת לזכות קניינית והיא רחבה דייה כדי לכלול גם את זכות הדייר המוגן וראה לעניין זה פסה"ד בע"א 511/88 מנדלבאום נ. הוועדה המקומית לתכנון ובנייה ראשל"צ פ"ד מד (3) ע' 522 וכן ע"א 1188/92 הוועדה המקומית לתכנון ובנייה ירושלים נ. ברעלי פ"ד מט (1) 463.
