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מדינת ישראל

משרד המשפטים

מועצת שמאי המקרקעין
בחינה בנושא "חוקים ופקודות"
י"ג באב התשס"ו
7 באוגוסט 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 כל השאלות.
3. הפנה לסעיפי חוק רלבנטיים – אין צורך להעתיקם. ציין אסמכתאות אחרות, אם ידועות לך כאלה.
4. הניקוד לכל השאלות זהה (16 נקודות) פרט לשאלה 2, אשר הציון בגינה הוא 20 נקודות.
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 

חלק א
דוד כוכבי ויואב יהלומי, אשר הנם חברים מילדות, החליטו לרכוש יחד חלקה עליה ניתן לבנות שני בתים עם קיר משותף .

הנח כי לא ניתן לבקש פיצול החלקה לשני מגרשים נפרדים. 

דוד ויואב סיכמו ביניהם מראש כי יבנו יחד את שני הבתים וכך נעשה.

לאחר מכן, פנו הם אליך בשאלה כיצד ניתן לבצע את הרישום כך שכ"א מהם יירשם כבעלים של ביתו הוא, עם חלק יחסי בחצר, תוך התנאה נוספת כי ניצול אחוזי הבניה היחסיים בעתיד, ככל שיהיו כאלה, ייעשה מבלי שהאחד יצטרך לקבל את הסכמת משנהו. 

עליך ליתן פתרון אחד בלבד שהוא הדרך הטובה ביותר להסדרת הרישום.

8 נקודות

חלק ב' 

האם תשובתך תשתנה, אם הבתים היו בתים נפרדים (ללא קיר משותף). 

8 נקודות

שאלה 2 – 20 נקודות
ראובן וימימה, הנם בעלי זכויות בבית מגורים בפרברי תל-אביב. בנוסף, בני הזוג, הנם, בעלי זכויות של חלקה ריקה המצויה מהעבר השני של הרחוב בו מצויה דירתם, אשר עליה היה ניתן לבנות בעבר, בית נוסף. לפני ארבע שנים, אושרה תכנית להרחבת הרחוב משני צדדיו, באופן ששתי החלקות של בני הזוג, סומנו בשלמותן להפקעה למטרת דרך. לפני מספר חודשים, פורסמו הודעות לפי ס' 5 ו- 7, לפקודת הקרקעות רכישה לצרכי ציבור ונמסרו הודעות אישיות לכל בעלי הזכויות הרלבנטיים.

ראובן וימימה סירבו לפנות את הבית והחלקה, ובעקבות כך, החליטה הוועדה המקומית לנקוט בהליכים לצורך מימוש הפקעה. 
נא ענה בנפרד, לשאלות הבאות:
1. מה ההליך אותו צריכה הוועדה לנקוט. 

4 נקודות
2. מה ההבדל בהתייחסות הדין לפינוי החלקה הריקה לעומת פינוי בית המגורים.

8 נקודות
3. בהנחה כי שווי החלקה הריקה ביעוד מגורים, במועד הקובע, הנו 500,000 ש"ח ושווי דרך הנו 10% משווי  למגורים, מה גובה פיצויי הפקעה להם זכאים בני הזוג, בגין הפקעת החלקה.
8 נקודות

שאלה 3  - 16 נקודות

חלק א'
משה הנו הבעלים הרשום של חלקה  5 בגוש 30000. משה התקשר בהסכם מכר לפיו מכר הוא את החלקה לדורית, תמורת סך של 1,000,000 ש"ח. בהסכם המכר נקבע פיצוי מוסכם של 100,000 ש"ח, בגין הפרה יסודית של החוזה.

מיד לאחר החתימה, קיבל משה הצעה למכירת החלקה תמורת 1,300,000 ש"ח. המתווך אשר הציע את ההצעה למשה אמר לו, כי הואיל והפיצוי המוסכם הנו 100,000 ש"ח בלבד הרי אם יפר הוא את ההסכם, יישאר לו רווח של 200,000 ש"ח שכן התוספת שמוכן לשלם הקונה הנה, כאמור, 300,000 ש"ח. משה פנה אליך בשאלה, האם כדאי לו אכן, לפעול על פי עצת המתווך ומה הסיכון הכרוך בכך.

8 נקודות

חלק ב' 
ראובן ירש מאביו חלקה מוסדרת באזור התעשייה חדרה. ראובן מתגורר בשכונה סמוכה. 

מסיבות של חוסר כדאיות כלכלית, החליט ראובן שלא לבנות על החלקה ולחכות לימים טובים יותר.

בשנת 2006 גילה ראובן, באופן אקראי, כי חברת המנפץ בע"מ, לה מפעל תעשיה סמוך לחלקתו, משתמשת בחלק מן חלקתו, הגובל בשטחה. מבירור שערך הוא ועיון בתצלומי אוויר, התברר לו כי השימוש החל לפני 27 שנה, עוד בטרם ירש את החלקה מאביו.

ראובן בדק בעצמו בחוק ההתיישנות ומצא כי על פי ס' 5 (2) לחוק, חלה התיישנות על פלישה זו. 

ראובן הנרעש, פנה אליך בשאלה, האם אכן תביעתו לפינוי התיישנה. 

דון אך ורק בשאלה זו ולא בשאלה של תביעה כספית כלשהי.

8 נקודות

שאלה 4 - 16 נקודות  

ראומה ויחיאל שרעבי, עלו לארץ בשנת 1952. בשנת 1955 רכשו חלקת קרקע, עליה בנו את ביתם, כאשר נותר שטח של ארבעה דונם, ששימש להם לגידול ירקות ופירות, שלא למטרת עסק. 

בשנת 1996, אשרה תכנית לפיה שטח החצר, הופשר לבניה ונוצרו ארבעה מגרשים של 750 מ"ר כ"א, כאשר יתרת השטח נועדה לצרכי ציבור. ביום 1.1.06  נחתם הסכם מכר לפיו מכרו בני הזוג את כל זכותם במגרשים (ללא בית המגורים בו נותרו לגור) .

נא ענה על השאלות הבאות:

1. בהנחה לפיה השבח הנו 1,500,000 ש"ח , מה שיעור מס השבח באחוזים מהשבח, אותו צפויים לשלם בני הזוג. אין צורך  בחישוב מדויק אלא בעקרונות בלבד.

6 נקודות

2. האם חלה חובת מס מכירה, במקרה זה.

5 נקודות 

3. היטל ההשבחה שנקבע הנו 600,000 ש"ח. האם ההיטל יוכר כהוצאה ובכמה, באופן מקורב, יקטין הוא את גובה מס השבח, אם אכן יוכר כהוצאה.

5 נקודות 

שאלה 5 – 16 נקודות 

חלק א'
במסגרת בדיקת תיקי אשראי שגרתית שנערכה בבנק המערבי בע"מ, התברר כי על חלקה מסוימת, בבעלות האחים ראובני בע"מ, אשר שועבדה לטובת הבנק, רשומה הערה לפיה הופקדה תכנית לחלוקה חדשה. 

על פי אותה תכנית מופקדת, החברה תהיה הבעלים של 50% מחלקה אחרת, גדולה יותר.

הנח כי שווי זכויות החברה, על פי התכנית החדשה, גדל.

בנק המערבי בע"מ, פנה אליך בתור שמאי הבנק, בשאלה מה יעלה בגורל המשכנתא, אם תאושר התכנית.

מה תהא תשובתך. 

8 נקודות

חלק ב' 
הוועדה המקומית לתכנון ובניה הרצליה, רצתה לשפר את אספקת המים לשכונת עמל בעיר. לצורך כך, אושרה תכנית במסגרתה יועד שטח של 500 מ"ר, כשטח שנועד לבניית מתקן להספקת מים וסומן בתכנית להפקעה.

שטח זה, הופקע מחלקתו של דוד, אשר שטחה המקורי היה 3,000 מ"ר. מספר שנים לאחר מכן, אושרה תכנית לפיה שטח נוסף של החלקה, בגודל של 1,100 מ"ר, נועד לצורך הרחבת גינה ציבורית סמוכה וסומן בתכנית להפקעה.

מה השטח עליו יקבל דוד פיצויי הפקעה עבור ההפקעה השניה. התעלם מנושא השפעת התכניות על יתרת השטח ודון  אך ורק בשאלה .

8 נקודות

שאלה 6 – 16 נקודות
חלק א' 
חיים וירדנה הנם בעלים של חלקת קרקע עליה קיים בית בשטח כ- 80 מ"ר הניתן להרחבה, על פי תכנית משנת 1985, עד לשטח של 90 מ"ר. לאחרונה אושרה על החלקה תכנית חדשה המאפשרת בניה של יחידת דיור בגודל של  240 מ"ר .  

החלקה נמצאת בשכונה שהוכרזה שכונת שיקום. הנח כי ההכרזה בתוקף. 

שמאי מקרקעין אליו פנו בני הזוג להתייעצות אמר להם כי לדעתו, הפטור לו הם זכאים הנו אך ורק ל- 120 מ"ר הראשונים וזאת על פי הוראות ס' 19 (ג)(1) לתוספת השלישית של חוק התכנון והבנייה .

נא חווה דעתך על אמירה זו. התעלם מהשנוי שנעשה לאחרונה בחוק ההסדרים, אשר הגדיל את הפטור ל 140 מ"ר.

8 נקודות

חלק ב' 
אברהם, יצחק ויעקב הנם בעלים, בחלקים שווים, של חלקת קרקע אשר כלולה בתחום תכנית משביחה.

אברהם ויצחק, חתמו על הסכם מכר לפיו מכרו את חלקם בחלקה ליעקב.

הוועדה המקומית לתכנון ובנייה ראשון לציון, דרשה כתנאי למתן האישור הנדרש לצורך ביצוע הרישום בלשכת רישום המקרקעין כי ישולם מלוא היטל ההשבחה בגין אישור התכנית, כולל חלקו של יעקב שכן הוא זה שרכש את חלקם של אברהם ויצחק.

נא חווה דעתך בנוגע לדרישה זו.

8 נקודות
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