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מדינת ישראל

משרד המשפטים

מועצת שמאי המקרקעין
בחינה בנושא "חוקים ופקודות"
ח' בשבט התשס"ו
6 בפברואר 2006 

(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 6 וכן על חמש שאלות נוספות מתוך 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 6, 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 1 

א. 

ביום 1.4.1999 נחתם הסכם מכר לפיו מכר יהודה מוסקוביץ את דירתו, לדוד ואריאלה גרינברג.

הדירה רשומה בלשכת רישום המקרקעין, כיחידה נפרדת.

הואיל והחוזה נחתם ממש לפני חג הפסח, בו משרדי לשכת רישום המקרקעין סגורים ובשל בלבול במשרד עורך הדין שערך את ההסכם, לא רק שלא הושלם הרישום ע"ש ה"ה גרינברג אלא אף לא נרשמה לטובתם הערת אזהרה. בני הזוג גרינברג שילמו  את כל התמורה, והם מתגוררים בדירה החל מיום מ- 1.9.1999.

ביום 21.6.04 נדהמו ה"ה גרינברג לקבל הודעה לפיה אדם אשר הגיש נגד מוסקוביץ תביעה בגין חוב שנוצר בשנת 2003 , גילה לאחרונה כי הדירה רשומה על שם מוסקוביץ והטיל עיקול על זכויות מוסקוביץ. 

בנם של דוד ואריאלה, סטודנט למשפטים אמר להוריו כי לדעתו, בשל אי השלמת הרישום על שמם ואי רישום הערת אזהרה לטובתם, נגרמה "תאונה משפטית" וזכויות המעקל גוברות על זכויותיהם.

נא חווה דעתך על טענה זו. אין לדון באחריות עוה"ד שערך את ההסכם ועליך להתמקד אך ורק במערכת היחסים בין המעקל לה"ה גרינברג.

8 נקודות 

 ב.

ירדנה, רותי ולאה, שהן חברות מילדות, החליטו לרכוש יחד בניין להשכרה ובו תשע דירות שוות בגודלן ובערכן . הבית אינו רשום עדיין כבית משותף.

בהסכם השיתוף נרשמו, בין היתר, שתי הוראות כדלקמן: 

הוראה האוסרת על כ"א מהשותפים לצמיתות, להעביר חלקן במקרקעין המשותפים, או לעשות בחלקן של כל אחת כאמור, עסקה אחת, בלי הסכמת יתר השותפים.

הוראה האוסרת על כ"א מהשותפות לבקש פירוק שיתוף, אלא אם חלפו לפחות עשר שנים.

הסכם השיתוף, נרשם אף בלשכת רישום המקרקעין, מיד לאחר חתימתו וזאת עוד ביום 1.1.02.

ירדנה, אשר מאסה בשותפותיה, פנתה אליך היום ושאלה אותך את השאלות הבאות:

1. האם היא יכולה למכור חלקה לצד שליש ללא הסכמת שותפותיה?

2. האם היא יכולה לבקש פירוק שיתוף במקרקעין?

3. כיצד יבוצע פירוק השיתוף בנסיבות אלה?

8 נקודות

שאלה 2  

משה הנו אזרח ישראל אשר מתגורר מזה שנים רבות בלוס אנג'לס.

משה, אשר עשה חיל בעסקיו, החליט לחזור ולהתגורר בארץ ובמסגרת הכנותיו חיפש הוא דירה מתאימה לצרכיו. 

במסגרת עיון בלוח מודעות של עיתון ידיעות ראשונות המתפרסם באינטרנט ראה הוא מודעה על דירה שנראתה מתאימה לצרכיו.

משה יצר קשר עם המוכר, בשם ירון ישראלי, אשר שלח לו אף נסח מעודכן לפיו הדירה רשומה על שמו ובו גם תיאור גודל הדירה וצמידויותיה. משה אף גלש באתר אינטרנט בו צילום הבניין והוא התרשם מאוד מיופיו ומסביבתו.

הואיל ולמשה אין קרובים בעיר בו נמצאת הדירה והואיל וממילא הוא התכוון לשפצה ולהתאימה לצרכיו, לא התעניין הוא במצב הפיזי הפנימי של הדירה ואיש מטעמו לא ביקר בדירה.

משה פנה אל עו"ד בארץ כדי שייצגו בעסקה וכך קרה ואף נרשמה לטובתו הערת אזהרה. בחוזה המכר, התחייב המוכר למסור את הדירה כשהיא פנויה מכל אדם וחפץ ונקיה מכל זכות של צד שלישי.

לקראת הגעתו לארץ ועוד בטרם שילם הוא את התשלום האחרון של 10% מהתמורה (שנועד לביצוע בעת מסירת החזקה)  שכר משה שירותיו של אדריכל אשר ביקש לערוך מדידות בדירה.

האדריכל הודיע למשה כי אדם המתגורר בדירה לא אפשר לו להיכנס לדירה וטען בפניו כי הוא דייר מוגן בדירה ויישאר כזה, גם אם הדירה נמכרה למשה.

משה אשר נדהם מהטענה התייעץ עם עו"ד אחר, אותו הכיר בינתיים. עורך הדין החדש, הרגיע את משה  ואמר לו כי הואיל ובנסח הרישום אין כל זכר לזכויות הדייר המוגן והואיל ונרשמה לטובתו הערת אזהרה, הרי זכויותיו מוגנות ועדיפות על הטוען לדיירות מוגנת.

הנח כי משה  תם לב וכי הדייר אכן דייר מוגן כדין, שאיננו מתכוון לפנות את הדירה. 

1. נא חווה דעתך בנפרד על טענת עורך הדין בסוגיית היחסים בין משה לדייר המוגן.

ב.
נא דון בנפרד ביחסים בין משה לירון ישראלי ומה הצעדים שיכול משה לנקוט. 

16 נקודות

  שאלה 3 

א.
ירדנה הנה הבעלים הרשום של חלקה בגודל של 2,000 מ"ר. על פי הודעה שפורסמה בילקוט הפרסומים, רבע מהחלקה הופקע על ידי שר האוצר, למטרה ציבורית נאותה.

עורך דינה של ירדנה פנה אל שר האוצר בטענה חדשנית ומקורית לפיה הואיל והחלק המופקע לא סומן בתכנית בת תוקף כמגרש חדש, (או חלק ממגרש חדש) הרי ההפקעה נוגדת את הוראות ס' 13 לחוק המקרקעין התשכ"ט – 1969 שכן הופקע רק חלק מהמקרקעין.


נא חווה דעתך בטענה זו.


8 נקודות 

2. דוד וירדנה הנם בעלים של חלקת קרקע, אשר בינה לבין הכביש הקרוב יש דרך קיצור, העוברת בחלקה ריקה בבעלות המדינה. 

דוד וירדנה עושים שימוש בדרך קיצור זו, מעל ארבעים שנה. 

חברת יעל צפונה בע"מ (להלן: "החברה") זכתה במכרז שפרסם המינהל למכירת החלקה בה עוברים בני הזוג.

בני הזוג הודיעו לחברה כי הם זכאים לרישום זיקת הנאה לטובתם מכוח ס' 94 (א) לחוק המקרקעין התשכ"ט – 1969. 

ב"כ החברה, אליו הועברה הדרישה, השיב כי ללא קשר לאחריות המדינה כלפי החברה, אין לדרישת בני הזוג  כל בסיס. 

נא חווה דעתך בסוגיה זו.
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שאלה 4  

א
ביום 1.4.95 פורסמה על ידי שר האוצר הודעה לפי סעיף 5 על כוונתו לרכוש חלקת קרקע מסוימת בבעלות ראובן לצורך ציבורי, אולם טרם נמסרה החזקה בחלקה.

ביום 1.4.03, ניתן פסק דין, אשר קבע את הפיצוי המגיע לראובן, על פסק הדין לא הוגש ערעור.

ביום 1.6.03, הודיעה המדינה, באמצעות הפרקליטות לראובן כי לאור סכום הפיצוי הגבוה שנקבע, היא חוזרת בה מההפקעה.

ראובן, אשר המתין בסבלנות לקבלת הפיצוי, הודיע כי אין הוא מקבל את ההודעה שכן לשר אין סמכות לחזור בו מן ההפקעה והוא עומד על קבלת הפיצוי.

מה הדין?  


8 נקודות 

ב. 
דוד כהן, שהנו אלמן, החליט כי הגיע העת לכתוב צוואה במסגרתה יקבע כי יורשיו יהיו כדלקמן:

1. כל אחד משלושת ילדיו יקבל, רבע מרכושו דהיינו סה"כ שלושה רבעים.

2. רבע נוסף רצה דוד להוריש לשכנתו מהבית הסמוך, אתה היה הוא ביחסים טובים והיא אף עזרה לו מידי פעם, בהכנת המאכלים האהובים עליו.

דוד ביקש מעורך הדין אליו פנה הוא, לכלול בהוראת הצוואה סעיף לפיו הוא לא ישנה אותה בעתיד, שכן כך הבטיח הוא לשכנתו והבטחות צריך לקיים.

עורך הדין הסביר לדוד כי אין טעם כלל בהכללת הוראה שכזו ואין דוד יכול לכבול שיקול דעתו בעתיד.

דוד הביע את פליאתו מהתשובה שכן זכותו להחליט בנוגע לרכושו, החלטה אשר כוללת בתוכה גם את הזכות שלא לשנות צוואתו.  

דוד פנה אליך לקבלת חוו"ד נוספת.

מה תהא תשובתך.


8 נקודות 
שאלה 5 

1. גילה ויעקב טנא הנם חוכרים לדורות של בית בעיר תל-אביב. בעקבות אישור מימוש תכנית שהוסיפה אחוזי בנייה,  נדרשו הם לשלם היטל השבחה בהתאם.

גילה ויעקב הסכימו בעיקרון עם השומה אך לטענתם שמאי הוועדה טעה טעות אחת והיא כי למרות העובדה שהם חוכרי הנכס, חישוב ההשבחה נעשה לפי שווי בעלות מלאה וזאת למרות העובדה כי על פי ההחלטות החדשות של מועצת מ.מ.י, אין הם זכאים להחזר כלשהו מהיטל ההשבחה שנדרשים הם לשלם.

נא חווה דעתך על טענת בני הזוג.

8 נקודות 

2. חברת אפיק הירדן בע"מ הנה הבעלים הרשום של חלקה אשר הייתה כלולה בתכנית איחוד  וחלוקה. בעקבות אישור התכנית, קיבלה היא, באמצעות הוועדה המקומית לתכנון ובנייה, תשלומי איזון.

בבואה לקבל היתר בנייה, נדרשה היא לשלם היטל השבחה, עקב אישור התכנית.

החברה סירבה בטענה כי עצם קבלת תשלומי איזון מוכיחה כי אין היא חייבת דבר לוועדה המקומית ולא יתכן כלל כי לאחר שקיבלה היא תשלומי איזון, היא תחויב לשלם היטל השבחה.

נא חווה דעתך על טענת החברה .
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שאלה 6  - שאלת חובה!!!
1. איתן והדס הינם חוכרים של בית צמוד קרקע, בתחומי עיר בשרון. על הנכס, אושרה תכנית להגדלת אחוזי הבניה.

במסגרת מו"מ למכירת ביתם, אמר להם המתווך מטעם הקונה, כי במסגרת קביעת המחיר המבוקש על ידם, עליהם לקחת בחשבון כי הקונה יצטרך לשלם מס רכישה, על דמי ההיתר הצפויים להשתלם למינהל מקרקעי ישראל.

המתווך מטעם איתן והדס התייחס לטענה בביטול ואמר כי אם הנכס רשום כבר ע"ש איתן והדס, אין צורך בכל תשלום בגין מס רכישה.  מי מהמתווכים צדק.

10 נקודות

ב.
אביחי זגורי הנו בעלים של דירת מגורים מזכה. בבואו למוכרה, סיפר הוא למתווך כי מספר 

חודשים קודם לכן, העביר הוא, במתנה, זכויות בדירה אחרת לבנו הנשוי.

המתווך הזהיר אותו כי אם לא עברה תקופת צינון מסוימת מאז מתן המתנה, לא יוכל אביחי למכור את הדירה הנוכחית בפטור מס שבח.

נא חווה דעתך על טענה זו של המתווך.

10 נקודות

שאלה 7 

א.
ראובן הנו בעל זכויות בחלקה 121 בגוש 6801 תל-אביב על המקרקעין הסמוכים אושרה 

תכנית אשר פוגעת בחלקתו של ראובן.

בין חלקת ראובן לבין הקו הכחול של התכנית הפוגעת עובר שביל ציבורי ברוחב של פחות משני מטר.

שמאי אליו פנה ראובן כדי שיכין חוו"ד בגין הפגיעה אמר לראובן שחבל על הזמן שכן הואיל והמקרקעין נמצאים בתל-אביב הרי על פי פסק דין שכתב נשיא בית המשפט המחוזי בת"א השופט גורן, יש צורך בהשקה פיזית ממש וחלקת ראובן לא תיחשב כנכס גובל כך שאין טעם בתביעה.

ראובן פנה לשמוע ממך חוות דעת נוספות. מה תשיב לו.

נא להתמקד בשאלה אם חלקת ראובן תיחשב כגובלת ובשאלה זו בלבד.

8 נקודות  

2. אילנית מיכאלי הייתה הבעלים של חלקת קרקע בלתי מתוכננת, המצויה בסמוך לשכונת מגורים קיימת.

הקרקע הופקעה כולה בשלמותה, במסגרת הפקעת שר אוצר והנח כי ההפקעה הייתה כדין.

אילנית, אשר בקיאה בפסיקה, הסבה תשומת לב השמאי אליו פנתה לצורך קביעת גובה פיצויי ההפקעה, כי על פי הפסיקה בפרשת הולצמן, אין להפחית 25% מהפיצוי המותר ללא תמורה.

השמאי השיב לה כי בעצם, פסיקה זו, איננה משנה את גובה הפיצוי המגיע לה והוא הפנה אותה לפסק דין שניתן לאחרונה בבית המשפט העליון המסביר זאת, לטענתו.

למה התכוון השמאי ומה נקבע בפסק הדין, עליו הסתמך הוא.

8 נקודות  
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