PAGE  
1

בחינה בחוקים ופקודות מועד 06.02.06 - תשובות

1. א. 

במצב הדברים המתואר בשאלה, אי רישום הערת אזהרה אינו מהווה הפרת חובת תום הלב כלפי מעקל שהטיל עיקול לאחר היווצרות זכויות הקונה ואין בו כדי לשלול את עדיפותו הקניינית של הקונה בנכס.

בניגוד למצב של שתי עסקאות נוגדות בו בעל העסקה השניה מסתמך על המצב הרישומי של הנכס בכניסתו לעסקה, הרי במקרה של עיקול, הרי המעקל שהוא נושה לא מובטח, לא סומך במישרין על מצבו הרישומי של הנכס נשוא העימות ואין לראות באי רישום הערת אזהרה, משום הכשלתו של הנושה .

ראה לעניין זה פסה"ד בע"א 790/97 בנק המזרחי המאוחד בע"מ נ. אברהם גדי.

ב. 

א.
הואיל ולא חלפו עדיין חמש שנים ממועד חתימת ההסכם ורישומו בלשכת רישום המקרקעין, הרי על פי ס' 34(ב) לחוק המקרקעין ,לתניה האוסרת מכירת החלק, יש עדיין תוקף ולכן ירדנה מנועה מלמכור חלקה, ללא הסכמת שותפותיה.

2. על פי סעיף 37(ב) לחוק המקרקעין, הרי הואיל וחלפו כבר מעל שלוש שנים, ניתן לבקש פירוק שיתוף, כפוף לאישור בית המשפט.

3. על פי ס' 42 לאותו חוק והואיל והדירות שוות בגודלן ובערכן וניתן להקצות לכל שותפה, שלוש מהדירות, הדרך הנכונה לפרק השיתוף, הנה ע"י רישום בית משותף.  

2.
א.
זכויות הדייר המוגן אינן נפגעות מרכישת הדירה על ידי משה. דיירות מוגנת איננה 

זכות במקרקעין במובן של חוק המקרקעין התשכ"ט – 1969 ולא ניתן לרשום בגינה הערת אזהרה. העובדה כי משה הוטעה ע"י ירון ישראלי, איננה פוגעת בזכותו של הדייר המוגן. 

2. באשר ליחסים בין ירון למשה, הרי אין ספק כי ירון הטעה את משה הטעיה חמורה והוא גם הפר את ההסכם הפרה יסודית שכן אין באפשרותו למסור את החזקה בדירה כשהיא פנויה מכל אדם וחפץ ונקיה מכל זכות של צד שלישי. למשה הזכות לבטל את הסכם המכר, לקבל השבה מלאה וכן לתבוע פיצויים מוסכמים על פי ההסכם או פיצויים בגין נזקיו כפי שיוכחו זאת, בין היתר, על פי הוראות חוק החוזים (תרופות בשל הפרת חוזה) תשל"א - 1970.  

3.
א. 
הטענה איננה נכונה שכן הפקעה, כלל איננה עסקה במובנו של ס' 6 לחוק 

המקרקעין התשכ"ט – 1969 אלא רכישה כפויה ולכן סעיף 13 לחוק המקרקעין 

התשכ"ט – 1969 כלל לא חל. 

בנוסף, הוראות פקודת הקרקעות רכישה לצרכי ציבור 1943, מאפשרות, כמובן, הפקעה חלקית.



לעניין זה ראה גם פסק הדין בעניין מנהרות הכמל ע"א 119/01 אקונס נ. מדינת 

ישראל ס' 55-49 לפסק דינה של כבוד השופטת מרים נאור.


ב.
על פי ס' 113 (ג) לחוק המקרקעין ס' 94 לא יחול במקרקעי ציבור. לפיכך, לא ניתן 

לרכוש זיקת הנאה מכוח שימוש, כמתואר בנתוני השאלה. 


4.
א.
על פי ס' 14(ב) לפקודת הקרקעות (רכישה לצרכי ציבור) 1943, הואיל וחלף כבר 

למעלה מחודש ממועד פסק הדין, עליו לא הוגש ערעור, לא ניתן לבטל את ההפקעה וראובן זכאי לקבלת פיצוי כספי.

ב.
עורך הדין צודק. על פי ס' 27 (ב) לחוק הירושה התשכ"ה – 1965, הוראת צוואה 

השוללת או מגבילה את זכות המצווה לשנות את הצוואה או לבטלה – בטלה.

5.
א.
הטענה איננה נכונה. על פי ס'  2 לתוספת השלישית של חוק התכנון והבנייה 

התשכ"ה – 1965 , על החוכר לשלם מלוא ההיטל ולהתחשבן עם הבעלים על 

ההפרש בין מה ששילם לבין הסכום שהיה עליו לשלם אילו היה ההיטל חל על השבחת החכירה לדורות בלבד.

ההתחשבנות עם מ.מ.י, איננה פוגעת בזכות הוועדה המקומית לקבל מלוא ההיטל מהחוכר.

2. הטענה איננה נכונה. תשלומי האיזון בעקבות אישור תכנית האיחוד והחלוקה, 

נוגעים לשווי היחסי בין החלקות הכלולות בתכנית ואין בעובדה זו כדי להשליך על החובה לשלם היטל השבחה, בגין אישור אותה תכנית, החל על עליה בשווי המקרקעין עקב אישור התכנית לעומת שווים לפני אישור התכנית.

זאת ועוד, תשלומי האיזון ייחשבו כחלקה מהשווי של החלקה, במצב החדש.

6. א.
המתווך מטעם הקונים צדק. על פי העקרונות שהותוו בפסק הדין בע"א 5472/98 

מנהל מס שבח נ. חברת הדרי החוף מס' 63 בע"מ וכן בע"א 1550/94 חברת הבונה בע"מ נ. מנהל מס שבח מקרקעין, המהות האמיתית של העסקה העומדת מאחורי תשלום דמי ההיתר למינהל בגין שינוי ייעוד ו/או הוספת ניצול הנה הענקת זכויות בניה נוספות שהנן בגדר טובת הנאה הנופלת במסגרת "זכות במקרקעין" כמשמעותה בסעיף 1 לחוק מס שבח מקרקעין (מיסוי מקרקעין) ועל כן הם חייבים במס רכישה.

2. המתווך טועה. תקופת הצינון הנדרשת על פי ס' 49 (ו) לחוק מיסוי מקרקעין, היא על המכירה שיבצע הבן ולא על מכירה שיבצע האב, נותן המתנה .

על פי ס' 49 ב(1) (א) – העברה ללא תמורה לבן, איננה פוגעת בפטור של האב. 

7.
א.
על פי פסק דינו של בית המשפט העליון בהרכב מיוחד בעע"מ 2775/01 (וערעורים 

מאוחדים נוספים) שרגא ויטנר שהתפרסם לאחרונה, הרי במקרה בו החציצה הנה כביש שכונתי צר, או דרך כבושה או סלולה כדוגמת השביל כמתואר בשאלה, חלקת ראובן תיחשב כחלקה גובלת.

2. הואיל ומדובר בקרקע לא מתוכננת, הרי ממילא אחוזי הבניה, שהם בעצם אלה שקובעים את שווי הקרקע נגזרים מהשטח לאחר ניכוי של הפרשה לצרכי ציבור. ההפחתה נעשית במסגרת חישוב השווי של המקרקעין המופקעים ואין מדובר בהפחתה של 25%  מהפיצוי המגיע.

השמאי כיוון להלכה שנפסקה בע"א 3819/01 ו- 3968/01 מדינת ישראל נ. איריס אסלן ואיריס אסלן נ. מדינת ישראל.

