PAGE  
4

פתרון בחינה בנושא חוקים ופקודות

ספטמבר 2005

תשובה לשאלה 1 

חלק א' 

משה יכול לבקש לרשום הערת אזהרה על פי תקנה 26 לתקנות המקרקעין (ניהול ורישום), על ביטול ההרשאה. ייפוי הכוח, איננו בלתי חוזר, כך שאין כל מניעה לבטלו  כאמור.

חלק ב' 

הדרך הנכונה והפשוטה ביותר להבטיח כי בנם של ירון ודלילה לא יבצע עסקה כאמור, הנה רישום הערת אזהרה על פי ס' 128 לחוק המקרקעין התשכ"ט – 1969, על צורך בהסכמה. הערה זו, תמנע ביצוע עסקה ללא הסכמתם של ירון ודלילה.

תשובה לשאלה 2 

חלק א' 

הדין הוא עם רשם המקרקעין. גם אם בפסק הדין יש הוראה מפורשת לרשם המקרקעין לרשום את הנכס ע"ש יוסף, הרי פסק הדין בא במקום שטרי מכר אך אין בו לפטור מן החובה לשלם את המסים הנדרשים ולהמציא האישורים הנדרשים לכך.

ס' 16 (א)(2) לחוק מיסוי המקרקעין קובע כי מכירת זכות במקרקעין החייבת במס, לא תירשם בפנקס המקרקעין אלא אם אישר המנהל ששולם מס או שהיא פטורה ממס. הוראות דומות קימות גם בנוגע לחובות כלפי הרשות המקומית.


חלק ב'


מצב כזה הנו אפשרי בהחלט. רישום דירה כולה, לא כל שכן חלקה , בלשכת רישום המקרקעין, איננו מבטיח כי הדירה כולה או חלקה נבנתה על פי היתר בנייה כדין ואין קשר הכרחי בין הדברים. מכאן, אגב, נובעת החובה לבדוק גם את מצבה התכנוני של הדירה ולא רק את מצבה הקנייני. 

תשובה לשאלה 3  

חלק א'

על פי הוראות ס' 9 (ג1 (א) (2)  לחוק מיסוי מקרקעין, זכאי מי שמכר דירת מגורים יחידה, תוך עשרים וארבעה חודשים לאחר רכישת דירה אחרת, למדרגות מס רכישה של 0.5% על הסכום של כ- 446,890 ש"ח (נכון להיום) וזאת בניגוד למי שבבעלותו דירות נוספות, אשר מדרגת מס הרכישה הראשונה שלו תתחיל מ- 3.5%. יוער כי התיקון האחרון בעניין מדרגת המס בשיעור 0 , איננו רלבנטי למקרה זה.

חלק ב' 

מכירת הדירה תהיה פטורה ממס שבח וזאת לאור הוראות ס' 49 (ב)(5), שכן לפני פטירת המוריש היה הוא בעלים של דירת מגורים אחת בלבד. דוד הוא צאצא של איתן ולכן התקיימו כל תנאי סעיף זה. 

חלק ג'  

על פי ס' 49 ז1 לחוק  מיסוי מקרקעין,  במקרה הראשון, יחויבו אריאלה ואתי בתשלום מס בעוד שבמקרה השני, הם יהיו פטורים ממס.

לפיכך, מבחינת מסויית  גרידא, המסלול השני, עדיף. 

תשובה לשאלה  4 

חלק א'  

הטענה איננה נכונה . אכן, לצורך קבלת היתר בנייה, ישולם היטל אך רק בגין המימוש החלקי כאמור. במקרה דנן, הואיל ויונינה מכרה את החלקה, הרי המימוש כאן הנו  מימוש מלא בדרך של מכירה (ס' 1(א)(3) לתוספת השלישית לחוק התכנון והבנייה (התשכ"ה – 1965) ולא בדרך של בנייה שאז ניתן לטעון לתחולת ס' 7(ב) לאותה תוספת. משכך, קמה החובה לשלם את יתרת ההיטל, בעת המכירה ללא קשר לעובדה כי רק חלק מהבניינים נבנו.

חלק ב'  

אין הקבלה מוחלטת בין היטל השבחה ותביעה על פי ס' 197 לחוק. 

על פי הוראות ס' 1 לתוספת השלישית, קמה חובת היטל השבחה גם בגין מתן הקלה או שימוש חורג.

לעומת זאת, אין אפשרות להגיש תביעה על פי ס' 197, אלא בגין אישור תכנית. הואיל וכך, התביעה תידחה על הסף. יתכן כי לרחל ונתן עומדת תביעה נזיקית מכוח הדין הכללי אך זו סוגיה נפרדת.

תשובה לשאלה 5 

 
חלק א' 

טענת הוועדה המקומית איננה נכונה שכן גם בר רשות זכאי לתבוע על פי ס' 197 וראה פס"ד בע"א 54/88 מנדלבאום נ. הוועדה המקומית לתכנון ובנייה ראשל"צ מד (3) 522 וכן פסק הדין בעניין מושב חגור שיפורט להלן.

חלק ב'  

באשר לטענה השניה הרי אכן, על פי הפסיקה בבג"ץ "הקשת המזרחית" (בג"ץ 3939/99 קיבוץ בן נחום נ. מ.מ.י, במקרה של שינוי ייעוד, אין למושב זכות מעבר לשווי החקלאי וההשקעות בקרקע  ולכן ממילא, אין לו גם זכות לתבוע בגין פגיעה בפוטנציאל  להפשרת הקרקע בעתיד.

ראה לעניין זה פסק דינו של בית המשפט המחוזי בת"א בע"ש 105/00 חברת החשמל לישראל בע"מ נ. חגור ואח'.


תשובה לשאלה 6 

חלק א' 

על פי הוראות ס' 3 (ד) לפקודת הקרקעות (רכישה לצרכי ציבור) 1943, ניתן להטיל זיקת הנאה (זכות שימוש) על חלקת משה. בכך, תהא פגיעה מינימלית בחלקת משה כך שהפיצוי יהיה נמוך יותר מפיצוי בגין הפקעה של זכות הבעלות והחזקה, אשר עלולה גם לשנות את אחוזי הבנייה המותרים בחלקה.

לחלופין, ניתן לקבוע בתכנית הוראה מתאימה, בהסתמך על סעיף 63(8) לחוק התכנון והבנייה לפיו ניתן לקבוע בתכנית חיוב בעלי קרקע, או בניין, להעניק לציבור או לבעלי קרקע או בניין גובלים, זכות מעבר.

על התכניות לכלול בתוכן את חלקת משה.

חלק ב' 

דמי היתר – בנושא זה, הדין הוא עם הוועדה המקומית. כמוסבר היטב בפס"ד בע"א 6826/93 הוועדה המקומית לתכנון ובנייה כפ"ס נ. חייט ואח' זכות החכירה איננה שוות ערך לזכות הבעלות. בקביעת הפיצוי יש להתחשב בהשקעות הכספיות הכרוכות בניצול הזכויות הכלולות בתכניות הרלבנטיות. תשלום דמי היתר הנו תנאי לניצול זכויות הבנייה ולפיכך יש להפחיתם מהשווי.

תשובה לשאלה 7 

חלק א' 

הדייר צודק בשתי טענותיו. על פי ס' 131 (10) לחוק הגנת הדייר, אין די בתכנית אלא יש צורך בהיתר ממש (רשיון בנייה).

על פי ס' 133 לאותו חוק, אין די בנכונות להסדיר סידור חלוף אלא יש צורך להבטיח סידור כזה בפועל, המועד בו על הדייר לפנות המושכר.

חלק ב' 

אין צורך כלל בשומה אחרת. על פי ס' 14(ה), לתוספת השלישית של חוק התכנון והבניה. הוועדה איננה יכולה לתקן השומה, בגין מקרקעין שבעדם שולם היטל. 

