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תשובות לבחינה בחוקים ופקודות – אוגוסט 2004

שאלה מס' 1 - מקרקעין 

חלק א: הדין הוא עם רבקה. זכות השכירות שלה איננה טעונה רישום וזאת על פי הוראות ס' 79 (א) לחוק המקרקעין. (הוראה שהורחבה בס' 152 לחוק הגנת הדייר), שכן תקופת השכירות קצרה מחמש שנים. ההסתמכות על הרישום טובה כנגד עסקאות הטעונות רישום אך אין היא יכולה להבטיח שבכל מקרה זכותו של הרוכש עדיפה.

זכותה של הרוכשת איננה עדיפה על זכותה של שוכרת בשכירות קצרה שלא נרשמה.

התשובה לא תשתנה גם אם יש לרבקה חוזה לשמונה שנים וזאת לאור הוראות ס' 152 לחוק הגנת הדייר, אשר קבע כי במקרה בו המושכר הנו דירה שחוק הגנת הדייר איננו חל עליה, התקופה מוארכת לעשר שנים.

חלק ב':  הואיל ולא ניתן לרשום משכנתא על מקרקעין שאינם רשומים בפנקס המקרקעין הרי יש למשכן את זכויותיה של רחל, ברשם המשכונות,  כשם שממשכנים מטלטלין. 

שאלה מס' 2 – הפקעה – 

על פי סעיף 196 לחוק התכנון והבנייה, מקרקעין שהופקעו לפי חוק זה ללא תשלום פיצויים וייעודם שונה לייעוד שלמענו אין להפקיע ללא תשלום פיצוי, תשלם הוועדה המקומית פיצוים למי שהיה זכאי להם בשעת ההפקעה אילו הייתה ההפקעה מחייבת תשלום פיצויים באותה שעה, או אם רצה בכך, תחזיר את המקרקעין למי שהופקעו ממנו. 

הואיל והפקעה לצורך תחנת אוטובוסים איננה נמנית על הייעודים בגינם ניתן להפקיע ללא תמורה שכן שימוש זה אינו נכלל בשימושים כמפורט בס' 190 אלא ברשימה המורחבת על פי סעיף 188 ,כי אז יש לפעול בהתאם לאמור לאותו סעיף, בכל הנוגע לשטח אשר ייעודו שונה.  

שאלה מס' 3 – מיסוי מקרקעין

חלק א' -  פיצול אופקי הנו פיצול רעיוני אשר נעשה בין דירה לבין שטח קרקע גדול הסמוך לה (והמהווה יחידה תכנונית אחת) עליו אפשר לבנות יחידה נפרדת נוספת או יותר. העיקרון הוא לבדוק את התוכן וההגיון הכלכלי, ללא קשר לאלמנט הרישומי. 

פיצול אנכי הוא הפרדה בין מבנה לבין זכויות בנייה מעליו.

במקרה של פיצול אופקי הפטור יינתן רק למרכיב הדירה והקרקע אשר משרתת אותה אך עדיין בגבול הסבירות (בעיר, כדונם – בכפר, אפשר יותר). במקרה של פיצול אנכי, יינתן פטור חלקי עד סכום כנקוב בסעיף 49 (ז) לחוק מיסוי מקרקעין. 

חלק ב'  - על פי סעיף 49 ו (ג) לחוק מיסוי מקרקעין ,קבלת 50% לפחות ממחיר הדירה במתנה בתוך שלוש שנים שקדמו לרכישתה תיחשב לקבלת הדירה במתנה.

הואיל וכך והואיל וטרם עברה תקופת הצינון של שנתיים (תקופה בה נדרש ירון לגור בדירה) בהתאם לסעיף 49 (א) (2), ירון אינו זכאי לפטור ממס שבח.

יחד עם זאת, בהיות הדירה מזכה, ירון פטור ממס מכירה, על פי ס' 72 ה ללא קשר לאי מתן פטור ממס שבח. בכל מקרה, אם הדירה נרכשה לאחר היום הקובע ( 7.11.01), אין חבות במס מכירה.

חלק ג': הואיל וראובן ארגן את הקבוצה לאחר רכישת הנכס (ולצורך כך, יום אישור העסקה ע"י מ.מ.י, הנו יום העסקה) והואיל ומקור הכספים היה ראובן, אין זו כלל נאמנות שכן נאמנות נוצרת בשעה שהנאמן יודע מראש בטרם הרכישה, מי הנהנה והרכישה  מתבצעת מכספי הנהנה.

שאלה מס' 4 – תכנון ובנייה 

חלק א' - אם ההקלות תאושרנה במסלול של תכנית יוכלו אירית ויאיר להגיש תביעה על פי ס' 197 לחוק התכנון והבנייה (כפוף לסעיף 200) בעוד שאישור הבקשה במסלול של הקלה, לא יאפשר פיצוי על פי אותו סעיף , אלא, אם בכלל, במסגרת תביעה אזרחית רגילה.

חלק ב' -  פס"ד איראני קבע כי במסגרת הכנת טבלאות איזון של איחוד וחלוקה ,יש לשמור על שוויון מוחלט ביחסיות בין המגרשים במצב הנכנס לעומת המצב היוצא כך שגם אם לא חל שינוי בגודלו וייעודו של מגרש מסוים ,הרי אם יחול שנוי בשוויו היחסי, הוא יהיה זכאי (או חייב לפי העניין) לתשלומי איזון.

שאלה מס' 5 – היטל השבחה 

חלק א' -  ככלל,  על פי הוראות ס' 14(ג) לתוספת השלישית לחוק התכנון והבנייה תשכ"ה – 1965, הרי עילות  הערעור היחידות על החלטת שמאי מכריע, בפני בית משפט השלום, הנן בנקודה משפטית בלבד או טענה בדבר אי מתן הזדמנות נאותה לצדדים לטעון טענותיהם או להביא ראיות בפני השמאי המכריע.

הואיל וטענות הוועדה הנן בתחום המקצועי הטהור, של שווי המקרקעין, הרי העצה המשפטית הנכונה הנה כי אין עילת ערעור מבוררת.

חלק ב' - שני הצדדים טועים . עד מועד חתימת חוזה המכר, יש לשלם הפרשי הצמדה בלבד (למדד המחירים לצרכן או מדד תשומות הבנייה לפי הנמוך מבין השניים). לאחר מועד זה, אשר נחשב כמועד המימוש על פי פסק דין נווה גן ,מתווספת ריבית כמפורט בסעיף 15 לתוספת השלישית. 

תשובה לשאלה מס' 6 – היטל השבחה  

על פי פסה"ד ברע"א 4487/01 הוועדה המקומית לתכנון ובנייה רחובות נגד לוסטרניק הרי בקביעת שווי קודם יש להביא בחשבון את הציפייה הכללית לפיתוח מקרקעין שהיא חלק אינטגרלי מהפוטנציאל הכלכלי שלה. שוויים של מקרקעין שייעודם חקלאי הנמצאים בלב אזור חקלאי, אינו כשוויים של מקרקעין חקלאיים המצויים בטבורה של עיר. יחד עם זאת, אין לכלול בשומת ערך המקרקעין ערב אישור התכנית את עליית המחירים שנגרמה עקב ההליכים הקשורים לאישור התכנית המשביחה שכן בכך תימוג כלא הייתה כל ההשבחה הצפויה מהתכנית ובכך תסוכל כליל המטרה שלה נועד היטל ההשבחה. 

יש להבהיר כי האבחנה בין הציפייה הכללית ובציפייה הפרטית איננה פשוטה וזו מלאכתו של השמאי.

שאלה מס' 7 – דיירות מוגנת

האם המנוחה אשתו של משה כהן ז"ל  הייתה דיירת מוגנת מכוח הוראת ס' 20 (א) לחוק הגנת הדייר (נוסח משולב) תשל"ב – 1978. 

לפיכך, על מנת שהנתבע יוכר כדייר מוגן בדירה עליו לבוא בגדרו של סעיף 20 (א) הנ"ל ושל סעיף  27 (1) לחוק ולהוכיח כי :

I. הוא התגורר בדירה יחד עם אביו המנוח לפחות 6 חודשים טרם פטירתו והמשיך להתגורר ברציפות עד לפטירת אמו המנוחה. 

II. בעת פטירת המנוח והמנוחה לא הייתה לו דירה אחרת למגוריו.

ראה לעניין זה פס"ד ברע"א 1711/98 שפי נ. עיזבון המנוחה שדז'ונסקי ז"ל, פד"י נד (1) 394.    

לגבי תנאי א', הרי זו שאלה עובדתית. 

לגבי תנאי ב', הרי הואיל ולבן המחצית דירה בבעלות, הרי עליו הנטל הכבד להוכיח כי למרות זאת, יש מניעה חוקית להתגורר בדירה אחרת וראה פס"ד בפרשת ארנס נ. לוין פ"מ תשנ"ו (1) ע' 433. 
