PAGE  
1

[image: image1.png]













מדינת ישראל

משרד המשפטים

מועצת שמאי המקרקעין
בחינה בנושא "חוקים ופקודות"
כ"ד באדר ב' התשס"ה

4 באפריל 2005 

(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. חובה להשיב על שאלת המיסוי (שאלה 5) ובנוסף לה, על חמש שאלות, לפי בחירתך.
3. הפנה לסעיפי חוק רלבנטיים – אין צורך להעתיקם. ציין אסמכתאות אחרות, אם ידועות לך כאלה.
4. הניקוד לכל השאלות זהה (16 נקודות) פרט לשאלת המיסוי – 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 – (16 נקודות)

1. איתן יהלומי הינו הבעלים הרשום של חלקת קרקע מוסדרת בעיר חיפה. 

ביום 10.2.03 הבחין מיכה מרגלית במודעה בעיתון, בה הוצעה אותה חלקה למכירה. לאחר דין ודברים קצר, חתם מיכה על הסכם לרכישת החלקה, אשר נרשמה על שמו, כששה חודשים לאחר מכן.

ביום 12.5.04, החליט איתן יהלומי למכור את החלקה ולתדהמתו, בנסח הרישום אותו הוציא לבקשת עורך הדין אליו פנה הוא, הופיע שמו של מיכה , כבעלים של החלקה.

התברר, כי אדם אחר בשם משה פניני, התחזה להופיע כאותו איתן יהלומי באמצעות זיוף ת.ז. שלו והוא זה שחתם על ההסכם עם מיכה מרגלית.

איתן הגיש תביעה לביטול הרישום ע"ש מיכה.

מיכה התגונן נגד התביעה וטען כי הוא קנה את הקרקע בהסתמך על הרישום וכי החלקה נרשמה על שמו בעודו תם לב (הנח, כי אכן מיכה היה תם לב) 

נא חווה דעתך בסוגיה.  

שאלה 2  ׁ16 (נקודות)
 
(8 נקודות)

א.
אורי כרמל הינו הבעלים הרשום של חלקה בקרקע מוסדרת בגודל של 4 דונם. תכנית המתאר החלה במקום, אוסרת פיצול החלקה.

אפרים כהן הינו בעל חלקה צמודה . אפרים פנה אל אורי והציע לו לרכוש ממנו שני דונם ספציפיים, מתוך החלקה שבבעלות אורי, תמורת מחיר אטרקטיבי. 

אורי, אשר היה מעוניין בעסקה, הפנה את אפרים אל הוראות ס' 13 לחוק המקרקעין ,
 התשכ"ט – 1969 כמניעה לביצוע העסקה.

אפרים לא אמר נואש ופנה אליך בשאלה, כיצד בכל זאת אפשר לבצע עסקה בנוגע לאותם שני דונם ספציפיים.

נא חווה דעתך בסוגיה. 

(8 נקודות)

ב.
ירחמיאל הינו הבעלים של חלקה 5 בגוש 2004. המקרקעין הינם מקרקעין מוסדרים.

ביום 5.10.01 חתם ירחמיאל על הסכם למכירת החלקה לראובן.

 שבוע לאחר מכן , ובטרם הספיק ראובן לרשום הערת אזהרה לטובתו ,חתם ירחמיאל על הסכם נוסף למכירת אותה חלקה לשמעון. שמעון רשם הערת אזהרה לטובתו, עוד באותו יום.

למחרת רישום ההערה לטובת שמעון, הגיע ראובן ללשכת רישום המקרקעין כדי לרשום הערת אזהרה לטובתו.

האם ניתן בכלל לרשום הערת אזהרה לטובת ראובן, לאחר שכבר נרשמה הערה על אותה חלקה לטובת שמעון? דון אך ורק בשאלה זו ולא בשאלה  זכותו של מי מבין הרוכשים עדיפה על משנהו.

שאלה 3 – (16 נקודות)

ראובן הינו בעלים של חלקה בתחום העיר תל-אביב.

ביום 4.1.04 נכנסה לתוקף  תכנית לפיה שונה ייעוד כל חלקתו של ראובן, מייעוד מגורים לייעוד לדרך.

התכנית כללה גם הוראה לפיה החלקה כולה מיועדת להפקעה בהתאם לייעודה החדש.

שווי החלקה בייעוד למגורים (הייעוד הקודם), הנו 1,500,000 ש"ח.

הוועדה המקומית פרסמה הודעות על פי סעיפים  5 ו- 7, לפקודת הקרקעות (רכישה לצרכי ציבור).

ראובן פנה לעורך דין וביקש ממנו להגיש תביעה לבית משפט השלום בעיר ת"א על סך 1,500,000 ש"ח, שכן לראובן נודע כי בית משפט השלום מוסמך לדון בתביעות כספיות שגובהן עד 2.5 מיליון ש"ח.

עורך הדין, הסביר לראובן כי לדעתו יש לפעול באופן שונה כדי למצות את זכויותיו של ראובן ולקבל את כל הפיצויים להם הוא זכאי על פי כל דין. 

מה לדעתך הדרך הנכונה לקבל הפיצויים המגיעים לראובן. 

שאלה 4 ( 16 נקודות)

1. 
(8 נקודות)

2. האם יתכן מצב בו מי שמקרקעין בבעלותו כלולים בתכנית איחוד וחלוקה, יקבל מהוועדה המקומית תשלומי איזון עקב אישור התכנית מחד וישלם לוועדה היטל השבחה בגין אותה תכנית מאידך? נמק את תשובתך.
(8 נקודות)
3. ראובן ושמעון הינם הבעלים של חלקות המצויות במתחם הכלול בתכנית איחוד וחלוקה אשר דבר אישורה כבר פורסם כדין.

בבוא שמעון להגיש בקשה להיתר על המגרש שנועד לו על פי התכנית, נזדעק ראובן וטען כי הואיל ותכנית איחוד וחלוקה טרם נרשמה בלשכת רשום המקרקעין, הרי שמעון בונה בעצם על חלק מהחלקה הרשומה עדיין על שמו בלשכת רשום המקרקעין והוא מתנגד לכך בכל תוקף. 

נא חווה דעתך על טענה זו של שמעון.
שאלה 5 – מסים (20 נקודות)


(7 נקודות)

א.
 אילת ונסים היו הבעלים של דירת מגורים בירושלים, אשר נמכרה על ידם בפטור ממס שבח  ביום 1.1.03 .

 
 דירה זו הייתה הדירה הראשונה אותה רכשו מאז ומעולם. 

כתחליף לה, רכשו הם דירה מיד לאחר מכן, אחרת בתל- אביב. 

ביום 20.2.05 פנו אילת ונסים לעו"ד בשאלה, האם הם יהיו פטורים ממס שבח במקרה בו ימכרו את הדירה בתל-אביב, באותו מועד, שכן המתווך אליו פנו לצורך מכירת הדירה, הסביר להם כי הואיל ועברו פחות מארבע שנים מאז מכירת הדירה בירושלים, צפויים הם לשלם מס שבח, על מכירת הדירה.

מה לדעתכם הייתה צריכה להיות תשובת עוה"ד.נמק בקצרה. 


(7 נקודות)

ב.
נתן הינו הבעלים של חלקת קרקע אשר שוויה  1,250,000 ש"ח. על הנכס 

רובצת משכנתא שיתרת הסילוק שלה לתאריך ביצוע העסקה   היא 650,000 ש"ח .  נתן התקשר בהסכם מכר, לפיו הקונה ישלם למוכר סך של 600,000 ש"ח וכן ייטול הקונה את המשכנתא על עצמו וזאת בהסכמת הבנק.

הקרקע נקנתה ע"י נתן תמורת 900,000 ש"ח (התעלם מנושא השערוך ומקיומן של הוצאות נוספות  בין מועד הרכישה לבין מועד והמכירה ).

נתן טען כי אין עליו לשלם  כלל מס שבח שכן הוא קיבל לכיסו, עבור הקרקע 600,000 ש"ח 
דהיינו פחות ממחיר הרכישה.

נא חווה דעתך על טענה זו.


(6 נקודות)
3       משה הינו בעלים של דירת מגורים בתחום העיר ראשון לציון, המושכרת לטווח ארוך 

בתנאי שכירות טובים.  

בשל מצוקת מזומנים החליט משה למכור מחצית מחלקו בדירה ולהתחלק עם הקונה בשכר הדירה. הנח כי זו דירתו היחידה.

עו"ד אליו הוא פנה, מסר למשה כי לדעתו, יחויב משה במס שבח בגין עסקה זו. משה חלק עליו והפנה תשומת לב עורך הדין כי זו דירתה יחידה וכי לא מכר מעולם דירת מגורים בכלל  ודירה בפטור בפרט.

נא חווה דעתך, בשאלת זכותו של משה לפטור ממס שבח.

שאלה 6 (16 נקודות)

(8 נקודות)

א.
שרית מרון הנה הבעלים הרשום של חלקה בתחום העיר תל-אביב.

על החלקה אושרה תכנית לפיה ניתן לבנות קומה נוספת  ללא כל תוספת אחוזי בנייה. 

משנדרשה שרית לשלם היטל השבחה עקב הוצאת היתר בנייה, טענה היא כי אין עליה כל חובה לשלם היטל השבחה וזאת משני טעמים: 

1. אין כל תוספת אחוזי בנייה.

2. ממילא, יכלה היא לבקש את הוספת הקומה בהליך של הקלה. 

נא חווה דעתך בשתי הטענות בנפרד . 

(8 נקודות)

ב.
חברת הרופאים בע"מ הינה הבעלים של חלקה עליה בנויה מרפאה המנוהלת  ע"י אותה חברה. על החלקה אושרה תכנית לפיה הוגדלו אחוזי הבנייה. משנדרשה החברה לשלם היטל השבחה בגין קבלת היתר בנייה, טענה היא כי היא פטורה מהיטל לאור תחום עיסוקה.


נא חווה דעתך בטענה.



שאלה 7  (16 נקודות) 

אהרון הינו בעלים של שתי דירות. האחת מצויה בתחום העיר תל-אביב והשניה בחיפה.

בשתי הדירות, מתגוררים דיירים מוגנים.

בשנת 2004, אושרה תכנית החלה, בין היתר, גם על הדירה בתל-אביב, לפיה הוגדלו אחוזי הבנייה   באופן משמעותי.

באותה שנה, אושרה תכנית החלה, בין היתר, על הדירה בחיפה לפיה בסמוך לדירה (הנח כי מדובר במקרקעין  גובלים) יעבור כביש סואן.

אהרון, אשר מאס בוויכוחים עם הדייר המוגן בת"א, ביקש למכור את דירתו שם ואז נדרש הוא לשלם היטל השבחה בגין אישור התכנית.  במקביל, הגיש הוא לוועדה המקומית בחיפה תביעה לפיצויים בשל ירידת ערך עקב הפגיעה בדירה בחיפה.

1. אהרון טען  בפני הוועדה המקומית כי על הדייר המוגן בדירה בת"א להשתתף בתשלום היטל ההשבחה, כחלקו בדמי המפתח במקרה של התחלפות דיירים.

2. באשר לדירה בחיפה, טען אהרון  בתביעה אותה הגיש על פי ס' 197 לחוק התכנון והבנייה כי הוא זכאי למלוא ירידת הערך של הדירה וכי הדייר המוגן לא זכאי לכל פיצוי שהוא.

נא חווה דעתך בשתי הסוגיות בנפרד.

� EMBED PBrush  ���
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