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מדינת ישראל

משרד המשפטים

מועצת שמאי המקרקעין
בחינה בנושא "עקרונות שומה, חלק ב'" – חלק ב'
ב' באדר התשס"ו

2 במרץ 2006
(הזמן המוקצב לחלק זה: שלוש וחצי שעות)
הנחיות:

1. עליך לענות על 3 שאלות מתוך 4 לפי בחירתך.

2. עליך לענות על כל שאלה במחברת המתאימה לכך (מס' השאלה רשום בראש המחברת).

3. יש להקפיד להדביק את מדבקות הפרטים האישיים על גבי הכריכות של המחברות ולסמן באופן ברור את המחברת המיותרת שאינך רוצה שתיבדק.

4. את המדבקה ללא שם הנבחן יש להדביק בצד הימני של כריכת המחברת ואת המדבקה עם שם הנבחן בצד השמאלי.
5. נא לרשום את מס' השולחן בו אתה יושב בצד ימין של המחברת.
6. אין להוסיף פרטים נוספים על גבי הכריכה.
7. לתשומת לבך – תשובתך לכל אחת מהשאלות חייבת להיות מנומקת ומפורטת תוך מתן הסבר לעקרונות ולנתונים עליהם התבססת בתשובתך.
ב            ה           צ         ל           ח           ה !!!

שאלה מס' 1 (יש לענות במחברת הכחולה)

בבעלות מר יהואש קומת משרדים שבה 4 תתי חלקות נפרדות, בבניין משרדים מודרני.
הבניין כולו בנוי ברמת בניה גבוהה ובו תפוסה גבוהה.
שטח הקומה שבבעלות יהואש ברוטו הינו 215 מ"ר (כולל מסדרונות, ממ"ק, חדרי שרותים וכיו"ב).

דמי השכירות הנהוגים בבניין בחוזים חדשים הינם 11 $ למ"ר ברוטו.
להלן פרטי המשרדים בקומה:
	מספר תת חלקה
	שטח רשום
	שטח מדוד נטו
	החלק ברכוש המשותף
	דמי השכירות (הסכומים אינם כוללים מע"מ)

	34
	52.1
	56
	12/300
	מוחזק ע"י בנו של יהואש (הבעלים) לשימושו העצמי.

	35
	52.1
	56
	12/300
	חוזה ממרץ 2004 לתקופה של 5 שנים, 740 $ לחודש תשלום מראש לכל רבעון.

	36
	41.1
	44
	10/300
	חוזה ממרץ 2003 לתקופה של 10 שנים, 422 $ לחודש תשלום מראש לכל רבעון.

	37
	20.6
	23
	5/300
	חוזה ממרץ 2005, לתקופה של 5 שנים, 290 $ לחודש שולם מראש לכל התקופה.



שיעור התשואה למשרדים -  8%.
נא חווה דעתך כדלקמן:

1. מהו שווי זכויותיו של מר יהואש בקומת המשרדים כריקה ופנויה (בהתעלם מהשוכרים) ?
2. מהו שווי זכויותיו של מר יהואש בתת חלקות 34,37 בכפוף לקיומם של השוכרים/מחזיקים ?

3. משרד עו"ד מגלומן-קליפטומן בע"מ הינו השוכר של המשרד השלישי (תת חלקה 36).
 בעקבות התרחבות המשרד החליט בעל המשרד להשכירו בשכירות משנה לחברו במחיר של 11$ למ"ר ברוטו לחודש (כמקובל כיום ועד לתום חוזה השכירות שלו במרץ 2013), ולהשכיר משרד אחר בבניין בשטח של כ- 85 מ"ר ברוטו במחיר של 10 $ למ"ר ברוטו לחודש.
מהו שווי זכויותיו של עו"ד מגלומן-קליפטומן בתת חלקה 36כעת ?
(כל המחירים אינם כוללים מע"מ)
שאלה מס' 2 (יש לענות במחברת הורודה)

בבעלות מר ויקטור חסון חלקה ששטחה 617 מ"ר הממוקמת ברחוב ראשי וסואן בשכונה ותיקה בעיר גדולה.
על החלקה בית מגורים ישן (אשר נבנה לפני כשישים שנה) ששטחו 60 מ"ר ובו דייר מוגן.
הדייר המוגן רכש את זכות הדיירות המוגנת בשנת 1977 ושילם דמי מפתח לדייר היוצא.
דמי השכירות המשולמים בכל רבעון הינם  170 ₪.

מר חסון הגיש לאחרונה לבית המשפט בקשה לפינוי הדייר המוגן, במטרה לממש את זכויות הבניה המוקנות בחלקה.
על הקרקע חלה תכנית המתאר משנת 1971 המסווגת את הקרקע כאזור מגורים ד' עם חזית מסחרית ולהלן הוראותיה:
· על הקרקע תותר בניה עיקרית בשיעור 30% לקומה בארבע קומות למגורים.

· בנוסף תותר בנייה עיקרית של עד 25% בניה בקומת הקרקע למסחר.
· לא תותר בניה על גג הבניין.
· התכנית קובעת צפיפות של 13 יח"ד לדונם.

בשנת 1996 אושרה תכנית שינוי מתאר אשר לא שינתה את זכויות הבניה העיקריות, אולם, קבעה זכויות בניה לשטחי שרות לשימוש כלל הבניין פרט לממ"דים אשר יהיו חלק מהדירות. עוד קבעה התכנית כי לא יינתנו הקלות כמותיות.
להלן נתוני השוק של הסביבה:

השכונה מתאפיינת בבניה רוויה משנות השבעים (בשכונה לא נותרו עוד בתי המגורים הותיקים דוגמת הנכס הנדון).

מחירי דירות 4 חדרים חדשות נעים בטווח של 175,000 $ - 205,000 $ כולל מע"מ בהתאם למיקום בשכונה.
עלויות בניה חדשה למ"ר ברוטו (כולל שטחים משותפים בבניין) 625 $.
לאחרונה לא בוצעו עסקאות מכר לחנויות בסביבה אולם דמי השכירות הנהוגים בחנויות הסמוכות הינם כ- 25$ למ"ר נטו (לא כולל מע"מ).
חווה דעתך כדלקמן:

1. מהם העקרונות הגורמים והשיקולים בשומת שווי הבעלות המלאה בנכס כריק ופנוי (בהתעלם מקיומו של המבנה והדייר המוגן) ?

2. בצע תחשיב שווי לקרקע כריקה ופנויה, התעלם מסוגיות חניה.
3. נתמנית ע"י בית משפט לקביעת דמי הפינוי הראויים לדייר המוגן מהם העקרונות הגורמים והשיקולים בקביעת דמי הפינוי הראויים (אין צורך בתחשיב) ?
שאלה מס' 3 (יש לענות במחברת הצהובה)

התבקשת להעריך שווי דירת מגורים למטרת בטחונות לאשראי בנקאי. בעת הביקור בנכס אספת את הנתונים הבאים:

בדירה חדר מגורים, 2 חדרי שינה, ממ"ד במידות פנימיות 2.0 מ' X 3.1 מ' עם חלון ממ"ד תקני המשמש כחדר שינה, מטבח, ו-2 חדרי רחצה. שטח הדירה כ-98 מ"ר ברוטו, השטח הרשום בנסח רישום (טאבו) מעודכן שהוצג בפניך 89.30 מ"ר. הדירה פונה בחזית לכביש סואן.

בסקר עסקאות בדירות חזיתיות ועורפיות) בבניינים סמוכים מצאת כי : 
דירות שונות בנות 3 חד' בשטח כ-75 מ"ר נמכרו לאחרונה במחיר ממוצע של 160,000 $.

דירות שונות בנות 4 חד' בשטח כ-100 מ"ר נמכרו לאחרונה במחיר ממוצע של 200,000 $.

דירות חזיתיות לכביש סואן נמכרות ב-4% פחות מדירות עורפיות באותו הבניין.

כל שאר הגורמים המשפיעים על השווי, אשר לא פורטו לעיל, מתאימים למאפייני דירה ממוצעת.

דירות 3 חדרים מושכרות בדמי שכירות של 650 $ לחודש.

דירות 4 חדרים מושכרות בדמי שכירות של 750 $ לחודש.

1. לאיזה שווי תתייחס השומה ומה יהיה המועד הקובע – נמק את תשובותיך.
2. כתוב פרק עקרונות, גורמים ושיקולים מלא - התייחס לכל גורמים העיקריים המשפיעים על שווי דירת מגורים גם אם לא נכללו בנתוני השאלה.
3. ערוך והצג את תחשיב שווי הדירה - לווה כל שלב בתחשיב בהסבר מתאים.
4. כיצד היתה משתנה תשובתך אילו נודע לך כי לפני כשנתיים הופקדה תכנית להרחבת הכביש אליו פונה הדירה בנתיב נסיעה נוסף והפיכתו לשדרה (דרך ובמרכזה רצועת גינון ונטיעות) ? (הנח משך הזמן הצפוי להרחבת הכביש הינו 3 שנים).
שאלה מס' 4 (יש לענות במחברת הירוקה)

חב' הדר הינה הבעלים של חלקות מס' 5 ששטחה 500 מ"ר וחלקה 6 ששטחה 400 מ"ר.

החברה בנתה בחלקה 5 מבנה דו קומתי: בקומת הקרקע חנויות בשטח 400 מ"ר וקומה א' –משרדים בשטח 400 מ"ר. 

המתחם בו נכלל הבנין מיועד לאזור משולב מסחר ומשרדים, שבו מותרת בנייה של 80% לקומה, שתי קומות, וסה"כ 160% בנייה, בנוסף מרתפי חנייה.

לבנין חזית מסחרית למדרחוב עם פעילות מסחרית ערה (50% משטחו) וחזית נוספת לרחוב פנימי (50% משטחו).

חלקה מס' 6 צמודה לחלקה 5 והיא ריקה ופנויה (בפועל משמשת לחניה לא בתשלום).

לחלקה מס' 6 חזית מסחרית לרחוב פנימי, צורתה רגולרית.

נתונים:

דמי השכירות לחנויות הפונות למדרחוב 25 $ למ"ר ולחנויות הפונות לרחוב הפנימי 14 $ למ"ר לחודש.

דמי השכירות למשרדים 10 $ למ"ר לחודש.

שיעור הוון למסחר 10% , למשרדים 8%.

תקן החנייה בעיר: מקום חנייה לכל  30 מ"ר בנוי מסחר או משרדים.

כופר חנייה מקובל בעיר 6,000 $ למקום חניה.  

עלות בניית מ"ר ממוצע למסחר ומשרדים 800 $ למ"ר, יזמות 30%, עלות בניית חניון תת קרקעי 250 $ למ"ר (שטח חנייה תת קרקעית 35 מ"ר).

שווי בשימוש לחלקה 6 כחניון הינו 5,000 $ למקום וניתן להסדיר בה 16 מקומות.
א. מהו שווי זכויות חב' הדר בבנין הקיים בחלקה מס' 5 ?

ב. מהו שווי זכויות חב' הדר בחלקה מס' 6 ?

ג. הנח שחלקה מס' 6 משמשת כפתרון החנייה של הבנין הקיים בחלקה מס' 5 (העירייה הסכימה בעת הבקשה להיתר, לשימוש בחלקה 6 כתחליף לתשלום כופר חנייה).

לכן, כיום בניה בחלקה 6 מחייבת סידור חניה או תשלום כופר גם לבנוי בחלקה 5. האם הבנייה בחלקה 6 כדאית כעת ?

כל המחירים אינם כוללים מע"מ.
� EMBED PBrush  ���
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