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מדינת ישראל

משרד המשפטים

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

3 בספטמבר 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)

איתמר קיבל בירושה חלקה ועליה מבנה ישן הכולל קומת קרקע חלקית וקומה עליונה הממוקמת בעיר גדולה.

להלן פרטים שאסף איתמר בקשר לנכס בסיוע חברו הטוב אייל שהינו מתמחה בשמאות מקרקעין:

	החלק בנכס
	מיקום במבנה
	שטח
	הערות

	חנות המושכרת לסיטונאי
	קומת הקרקע
	40
	החנות פונה אל הכביש הראשי והיא חלק מרצף חנויות דומות במע"ר הוותיק. בחנות ממכר כלי בית, ממתקים וכו'

	משרד המושכר לסוכן ביטוח
	קומה א'
	35
	

	דירה המושכרת לסטודנטים
	קומה א'
	60
	

	גג המבנה משמש כאחסנה לסיטונאי
	גג המבנה
	95
	העלייה לגג הינה מחדר המדרגות, האחסנה הינה למלאי עסקי של החנות מקומת הקרקע. הפריטים המאוחסנים מכוסים ברזנט. אין קירוי קשיח לגג והוא פתוח.


חלק מתקופות השכירות בנכסים עומדות בפני סיום ואיתמר החליט לבדוק התאמת מחירי השכירות בנכסים לנהוג בשוק כיום. 

איתמר אסף נתוני מחירי שכירות ונתוני מחירי מכירה לנכסים הדומים לנכסים שבבעלותו.

לאחר שניתח את הנתונים, גילה איתמר להפתעתו כי קיים פער בין היחס: "שווי נכס":"דמ"ש שנתיים מהנכס" בין סוגי הנסים השונים.

אייל (המתמחה) הסביר לחברו איתמר כי היחס הנ"ל בין דמ"ש השנתיים לשווי הנכס נקרא "שיעור התשואה".

וכי שיעור התשואה בנוי ממרכיבים שונים שבצירופם יחד מתקבל "שיעור התשואה" הראוי בנכס.

כל סוג של נכס מתאפיין בשיעור תשואה אחר היות וחלקי מרכיבי התשואה בו שונים.
אייל המחיש לאיתמר בעזרת טבלה את מרכיבי התשואה: בעמודות רשם את מרכיבי התשואה ובשורות את 4 סוגי הנכסים  של איתמר : "חנות", "משרד", "דירה", "גג לאחסנה פתוחה".
1. מהם המרכיבים אשר בונים את שיעור התשואה של נכס מקרקעין ? פרט והסבר בקצרה לפחות 5 מרכיבים (עד שתי שורות לכל מרכיב).






(10 נקודות)
2. המחש בעזרת טבלה או בדרך מילולית את משקל המרכיבים בכל סוג של נכס שבבעלות איתמר (אין צורך לנקוב בשיעור התשואה החלקי המיוחס לכל מרכיב).



(4 נקודות)
3. כיצד היו משתנים דמי השכירות הראויים בנכסים אם היו מגלים החברים כי על המגרש קיימות זכויות בניה למסחר ומגורים ב- 5 קומות וכי השימוש המיטבי הינו הריסת המבנה הישן ומיצוי זכויות הבניה ? (שווי הנכס בשימוש הינו כשליש משוויו כקרקע ריקה ופנויה)


(4 נקודות)
(התרשמות כללית – 2 נקודות)
שאלה מס' 2 (יש לענות במחברת הורודה)

ברובע עתיק שחלק מבנייניו בני למעלה מ – 100 שנים ובו שימושי קרקע מעורבים (דירות מגורים קטנות, בתי עסק, משרדים וכו'), בנוי בניין אשר נבנה ככל הנראה לפני כמאה שנים, בסגנון בניה ייחודי: קירות חוץ מאבן כורכר, פתחי חלונות קשתיים וכיו"ב.

הבניין בן 2 קומות, שטח כל אחת מהן 150 מ"ר. העלייה לקומה העליונה הינה מגרם מדרגות חיצוני.

הקומה העליונה הינה בבעלות רפאל ובה שני שוכרים:

מחצית הקומה מושכרת למשרד הביטחון בשכירות מוגנת ומשמשת כמשרד קצין העיר.
משרד הבטחון ביצע שיפוץ בנכס בראשית שנות התשעים והתאים אותו לצרכיו. 

המחצית השנייה הינה אולם ללא חלוקה במצב פיזי ירוד המושכר בשכירות חופשית לבעל חנות סמוכה אשר משתמש בה לאחסנה.
עפ"י תכנית בניין עיר הנכס מסווג כמבנה לשימור ולא מפורטים בתב"ע השימושים המותרים בו.

בדיקה באגף ההנדסה העלתה כי לא תתאפשר כל בניה נוספת בנכס, לא יותר לבצע בנכס שינויים חיצוניים. יותרו שימושים התואמים את השימושים בסביבה (מגורים, מסחר, משרדים).

להלן נתוני השוק סביבה:

דירות 2-3 חדרים במצב פיזי רגיל נמכרות בכ- 1,600 $ למ"ר.

קומות עליונות המשמשות למשרדים בסביבה ברמת גימור טובה מושכרות במחיר של 9 $ למ"ר לחודש.
דמ"ש לאחסנה הינם 4 $ למ"ר לחודש. 
בתשובתך התעלם מסוגיות מע"מ.
1. מהו שווי זכויותיו של משרד הבטחון בנכס ?





(6 נקודות)
2. מהו השימוש המיטבי במחצית הקומה אשר מוחזקת ע"י משרד הבטחון (כריק ופנוי) ?
(6 נקודות)
3. מהו שווי זכויות הבעלות של רפאל באולם המשמש לאחסנה ?


(6 נקודות)
(התרשמות כללית – 2 נקודות)
שאלה מס' 3 (יש לענות במחברת הצהובה)

שמעון הינו הבעלים של חנות ששטחה 40 מ"ר שבה הוא מפעיל מעדניה.

שמעון נזקק למזומנים עבור מימון עסקיו ולפיכך הציע לראובן לרכוש את החנות שבבעלותו, בתנאי שיוכל להמשיך ולהשתמש בחנות כשוכר לתקופה של 10 שנים ממועד המכירה, בחלופות הבאות:

· חלופה א' – מחיר של 110,000$ ודמי שכירות של 880$ לחודש אשר ישולמו מראש בתחילת כל שנה.

· חלופה ב' – מחיר של 125,000$ ודמי שכירות של 1,020$ לחודש אשר ישולמו מראש בתחילת כל שנה.

שמעון יספק לראובן בטחונות מתאימים על מנת להבטיח את קיום החוזה עד לתום התקופה.

ראובן פנה אליך לקבל חוות דעת על שתי החלופות והמלצה על החלופה העדיפה מבחינתו, בהתעלם משיקולי מיסוי. בסקר מחירים שערכת בסביבה מצאת כי בוצעו עסקאות בחנויות דומות במחיר של  2,500$ למ"ר ודמי השכירות החודשיים המקובלים לחנויות מסוג זה הם 20 $ למ"ר.

1.  הסבר את העיקרונות לבחירת החלופה המועדפת.


(4 נקודות)
2. ערוך והצג את תחשיבך – לווה כל שלב בתחשיב בהסבר מתאים.

(7 נקודות)
3. איזו חלופה תמליץ לראובן לבחור –  נמק את המלצתך.


(2 נקודות)
4. מה תהיה המלצתך אם דמי השכירות ישולמו בסוף כל שנה –  חשב ונמק את המלצתך.
(3 נקודות)
5. אילו מיסים יחולו בעסקה זו ?





(2 נקודות)
(התרשמות כללית – 2 נקודות)
שאלה מס' 4 (יש לענות במחברת הירוקה)

לחב' ירדן הוצע לרכוש קרקע פנויה, חלקה מס' 20 ששטחה 40 דונם, הממוקמת בישוב בדרום הארץ.
הבנייה ביישוב ברובה צמודת קרקע בצד מספר מתחמים בבניה רוויה.

ייעוד חלקה מס' 20 עפ"י תכנית המתאר של היישוב הינו "מגורים לתכנון בעתיד". תכנית המתאר לא קובעת זכויות בניה או הוראות בניה ליעוד זה.
בתחום היישוב לא נמכרו קרקעות בשנים האחרונות פרט לעסקה בה נמכר לחב' מוריה מתחם קרקע ששטחו 80 דונם בייעוד לבנייה עתידית (עפ"י תכנית המתאר), לפני כשנה, אך מחיר העסקה לא פורסם.

בחלקה 19 הצמודה לחלקה מס' 20 ששטחה 14 דונם, אושרה תב"ע מפורטת והוחל בבניה צמודת קרקע, סה"כ 40 יח"ד במגרשי בנייה ששטחם הכולל 8 דונם, עלות פיתוח הקרקע על חשבון היזם.

יזם חלקה מס' 19 משווק את הקוטג'ים ששטחם הבנוי הינו כ-  170 מ"ר במחיר ממוצע של 250,000 דולר כולל מע"מ לקוטג'.

עלות בניית קוטג' ששטחו 170 מ"ר סך של 125,000 דולר לא כולל מע"מ.

עלות פיתוח לקוטג' 25,000 דולר לא כולל מע"מ.

הנח רווח יזם נדרש בשיעור 20%, דחייה עד לאישור תכנית מפורטת בחלקה 20 משך של 5 שנים (שיעור היוון לדחייה בשיעור 6%).

שווי דונם חקלאי באזור הינו כ- 15,000 דולר לדונם.

1. פרט את העקרונות להערכת שווי לדונם בחלקה 20.



(6 נקודות)
ב.
ערוך תחשיב לשווי חלקה מס' 20.





(8 נקודות)
ג.
לאחר שהגשת לחב' ירדן את מסקנותיך לגבי שווי דונם ממוצע בחלקה אותו חישבת בגישת החילוץ (בסעיף א') נמסר לך כי חב' מוריה רכשה את הקרקע המצוינת ברישא של נתוני השאלה לפי 25,000 דולר לדונם.

האם תשנה את מסקנותיך וכיצד?





(4 נקודות)
(התרשמות כללית – 2 נקודות)
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