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בחינה בחוקים ופקודות מועד 07.08.06 - פתרון
תשובה לשאלה 1 

1. הדרך הטובה ביותר להסדרת הרישום הנה באמצעות רישום בית משותף, כאשר במסגרת תקנון הבית המשותף, תכללנה הוראות בנוגע לניצול אחוזי הבניה, כמבוקש ע"י השותפים בחלקה.

2. התשובה לא תשתנה, גם אם הבתים נפרדים פיזית. אין כל מניעה לרשום בית משותף, אשר יכלול שתי דירות שאינן מחוברות שכן הן נבנו על חלקה רישומית אחת.

תשובה לשאלה 2 

1. בשל הסירוב למסירת החזקה, על הוועדה המקומית לנקוט בהליך למסירת החזקה, על פי ס' 8 לפקודת הקרקעות (רכישה לצרכי ציבור) 1943.

2. על פינוי בית מגורים יחולו הוראות ס' 194 לחוק התכנון והבניה התשכ"ה –  1965 לפיהן יש להעמיד למפונה שיכון חלוף סביר, או שישולמו לו או לזכותו בפיצויים כדי השגת שיכון חלוף סביר. לגבי החלקה הריקה, יכול להינתן  צו פינוי ללא כל קושי מיוחד, שכן ,לכאורה, התקיימו התנאים הנדרשים למתן צו פינוי.

3. פיצויי ההפקעה הנם 50,000 ש"ח כמבואר בהילכת חממי. יתרת הפיצוי הנה בגין ירידת הערך, על פי ס' 197 לחוק התכנון והבנייה התשכ"ה – 1965. 
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חלק א'

על פי חוק החוזים (תרופות בשל הפרת חוזה) תשל"א – 1970, הסעד הראשון לו זכאי הצד הנפגע הנו סעד של אכיפה. לפיכך, העובדה כי הפיצוי המוסכם קטן מן ההפרש, לא תועיל למשה שכן דורית תוכל לבקש לאכוף את ההסכם  ואף לתבוע פיצוי מוסכם או פיצויים בגין הנזק הממשי. 

משה יוכל לבטל את ההסכם רק בהסכמת דורית.

חלק ב' 

חששו של ראובן איננו מוצדק.

על פי הוראות ס' 159(ב) לחוק המקרקעין התשכ"ט 1969 הרי אין התיישנות במקרקעין מוסדרים .

הואיל והמועדים הרלבנטיים הם לאחר חקיקת חוק המקרקעין הרי לסיפא של הסעיף אין כל משמעות.

הסיבה להוראה זו היא כי במקרקעין מוסדרים לא חלים הנימוקים הקלאסיים לטענת ההתיישנות.  עצם הצגת הנסח הנה ראייה חלוטה. בקרקע שעברה הליכי הסדר אין סיבה לטעות לא בגבולות וכן לא בבעלות באשר הבעלות הנה סופית.
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1. על פי הוראות ס'   48א (ד)(1)  לחוק מיסוי מקרקעין, מס השבח המקסימלי הנו בשיעור 19% מהשבח. (12% + 7% בגין חלוף שבע שנים מ- 1948 עד 1955).

2. על פי הוראות ס' 72ד (א) לחוק מיסוי מקרקעין, הואיל והקרקע נרכשה בשנת 1955, יחול מס מכירה מלא של 2.5%.

3. היטל השבחה יוכר כהוצאה, וזאת על פי הוראות ס' 39 לאותו חוק הואיל והמס מוגבל ל- 19%, הרי גם השפעת תשלום היטל ההשבחה, תהא בשיעור זה. ההיטל יקטין את מס השבח ב – 19% מתוך 600,000 ש"ח, כלומר ב- 114,000 ש"ח.
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חלק א'

על פי ס' 126 לחוק התכנון והבניה, שעבוד שהיה ערב תחילת תקפה של חלוקה חדשה על אחת החלקות בחלוקה, הולך אחר בעלה הקודם, ויהיה על החלקה או על החלקות שהוקצו לו בחלוקה חדשה.

הואיל וחברת אחים ראובני בע"מ עתידה להירשם כבעלים של מחצית החלקה  החדשה שתיווצר, השעבוד יירשם על זכויותיה אלה.

חלק ב' 

הפקעה לצורך הקמת מתקן מים איננה נמנית עם הפקעות שניתן לבצען ללא תשלום פיצוי. לפיכך, אין מונים כלל את ההפקעה הראשונה במניין ס' 190 לחוק התכנון והבנייה והוראות ס' 2 לחוק לתיקון דיני הרכישה לצרכי ציבור התשכ"ד 1964.

לפיכך והואיל וההפקעה לצרכי הדרך פחותה מסך 40% מהחלקה המקורית, אין חובה על הוועדה לשלם פיצויי הפקעה.

על האזרח להוכיח כי היו הפרשות קודמות לצרכי ציבור, שבוצעו ללא תשלום פיצויים.
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חלק א' 

השמאי טעה. הפטור לשכונת שיקום על  פי  ס' 19 (ג) (1) איננו מוגבל  לשטח מסוים. ההגבלה כאמור, חלה על מקרקעין שאינם בתחום שכונה המוכרזת כשכונת שיקום.

חלק ב' 

דרישה זו איננה דרישה חוקית. על פי ס' 11 לתוספת השלישית לחוק התכנון והבנייה, כל שותף חייב לשלם את חלקו היחסי בהיטל.

הואיל ויעקב כלל לא מכר את חלקו, אין הוא חייב בתשלום חלקו בהיטל.
