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תשובה מוצעת לשאלה מס' 1 - קומבינציה
1. עסקת חליפין בין בעל הקרקע לקבלן. תמורת חלק מהקרקע מקבל בעל הקרקע עלויות בניה ויזמות.
הבסיס לעסקה- כל צד משלם את המיסים החלים עליו. בעל הקרקע מביא לעסקה- קרקע מושבחת וזמינה לבניה. 
במידה ויש שינוי בתמורות- יש להביא זאת בחשבון שיעור הקומבינציה.

היתרונות לקבלן- אין מימון על הקרקע; גמישות בהתחלת הבניה; פחות יחידות למכור (בעסקה בעין); 

החסרונות לקבלן- "שותף" שאינו בעל מקצוע, "תחרות" במכירת היחידות בפרויקט מבעל הקרקע.

היתרונות לבעל הקרקע- התקשרות עם בעל מקצוע; יחידות על הקרקע "שלו"; דחית מס

החסרונות לבעל הקרקע- סיכונים לירידת ערך הדירות; סיכונים לאי סיום הפרויקט ע"י הקבלן; דחיה בקבלת התמורה; צורך בפיקוח על הקבלן.
לאור קשיי המימון בשוק הנדלן מרבית העסקאות הן עסקאות קומבינציה.

מקדם התמורה- מקדם המבטא את ההפרש בין שווי הקרקע במזומן לבין שווי המוצר המוגמר שיקבל בעל הקרקע בתום הקמת הפרויקט. המקדם מבטא את כל הסיכונים והסיכויים של בעל הקרקע בעסקה.
2. שווי הקרקע

מ-24 דירות X 0.4 = 9.6 יח"ד לבעל הקרקע
שווי המוצר המוגמר: 9.6 דירות X  280 K = 2,688 K $

מקדם הקומבינציה- 24% (+/ - 10% מכך)
שווי הקרקע 2,160 = 1.24 : 2,688 K
שווי קרקע לדירה:  90 K
3. לבטוחה:
העקרונות- הפחתה בגין מימוש בשיעור שנע בגבולות 15%.

הפחתת מיסוי מקרקעין- מס שבח; מס מכירה (אם קיים).

הפחתת היטל השבחה- אם טרם שולם.

הפחתת עלויות בעת מימוש- שכ"ט עו"ד, שמאי , פרסום וכו', בגבולות 10%.

4.
% עיסקה בתנאי מזומן חלקי 

שווי חלק הקרקע הנמכר:

60% X 90 X 24

1296

המס הנדרש 33%

432

אי לכך, החלק במזומן
שישולם ע"י הקבלן
432


אי לכך תרומת בעל הקרקע לעיסקה

1,728 = 432 – 2,160






2,143 = 1.24 X 1,728
% קומבינציה לבעלי קרקע


 32% =6,720 : 2,143 







+ מזומן 432 K
יקבלו 7.7 דירות במקום 9.6 דירות

לקבל במזומן 

432 K $ ללא סיכון ומוקדם ב- 3 שנים

"עלה" לבעל הקרקע
532  = 280 X 1.9

כ-


100 K $.

4.
במצב החדש מחצית בנוי ונמסר, מחצית קרקע פנויה

שווי לבטוחה

כנגד ערבות מוכר לדירות הבנויות וערבות מכר משוחררת במסירה

וללא הדירות הבנויות שבמסירה משחררות ערבויות המכר

בידי הבנק לבטוחה יתרת הקרקע בערך 1080 K $

ובשווי למימוש מהיר: 865 K $.

ופחות מס שבח 580 K$
ופחות הוצאות מימוש 550 K $

5.
בירידת מחיר הדירות יופחת שווי הקרקע וכך גם התמורה שיקבל בעל הקרקע.
בהנחה פשטנית ששיעור הרווח שהקבלן "מבקש" תשאר ללא שינוי וכי מקדם הקומבינציה קבוע.

אזי: תחשיב אפשרי:
0.9 X  280 =  252
מחיר מדירה



188
פחות רווח 1.34



118 
פחות עלות  + מימון


70
לקרקע

0.34 = 252 : 87 = 1.24 X 70
עיסקה לבעל הקרקע בתנאים החדשים: 34%

ניתן לבחון גם תוך הסתכלות על צד הקבלן. ולאור העובדה כי עלויות ההקמה נשארות זהות ורק מחירי הדירות יורדים, ברורה המסקנה ששיעור הקומבינציה ירד והחישוב פשוט.
חלוקת ניקוד שאלה מס' 1:

	תת סעיף 
	רכיב בפתרון
	ניקוד מקסימלי

	1
	עסקת חליפין
	1 נקודה

	
	יתרונות וחסרונות לבעל הקרקע
	1 נקודה

	
	יתרונות וחסרונות לקבלן
	1 נקודה

	
	גישת מקדם התמורה
	2 נקודות

	
	גישה הנדסית
	2 נקודות

	2
	תחשיב שווי קרקע
	3 נקודות

	3
	עקרונות נוספים בטוחה
	2 נקודות

	4
	שינוי % לאור תשלום מס שבח
	3 נקודות

	5
	שינוי בגין ירידת מחירי דירות
	3 נקודות

	התרשמות כללית
	2 נקודות

	סה"כ
	20 נקודות


תשובה מוצעת לשאלה מס' 2 - בטחונות
שטח הקרקע מעיד על רישום בפנקס השטרות. לא היה הסדר על הקרקע ולכן השטח אינו מדויק. אין מניעה משעבוד הנכס, רושמים שעבוד בפנקס השטרות.
1. שטחי בניה עם היתר בניה וגם תואם את השימוש- קומת קרקע וקומה א'- 506 מ"ר.
שטח בניה עם היתר, לא תואם את השימוש- קומה ב'- 246 מ"ר.

שטח בניה, ללא היתר- קומת הגג- 91 מ"ר.

סה"כ זכויות לפי תוכניות תקפות:

150% X 576 מ"ר (השטח נטו לאחר ההפקעה) = 
864 מ"ר.

שטחי שירות לקומה- 20 מ"ר X 4 קומות=
80 מ"ר.

סה"כ=





944 מ"ר.

קיים בפועל-




843 מ"ר.

יתרת זכויות בניה-



101 מ"ר.

2. העקרונות:
השימוש היעיל והטוב יותר- יש לבחון האם מיועד להריסה- בניין בן יותר מ- 70 שנים? יש לבחון את שווי הקרקע כריקה ופנויה לעומת שווי הנכס במצבו הנוכחי עם תוספת זכויות הבניה. וכן, לבחון את השימוש במיטבי בנכס הבנוי- משרדים או מגורים. אם מגורים יש לבחון את היטל ההשבחה בגין שימוש חורג לצמיתות על קומה ב' שלה היתר למגורים.

מושע/ בעלות משותפת- מעריכים רק 95% מהזכויות ולא 100%. יש להסביר את המקדם שנבחר להפחתה. מצד אחד- אפשר לחלק את הנכס בעין . מצד שני- זו שומה לשעבוד לאשראי והבנק לא מקבל שעבוד על כל הנכס. בחרתי- 5% הפחתה.

הערכת נכס ללא היתר שניתן להוציא לו היתר (יש יתרת זכויות בניה לא מנוצלות)- יש להביא בחשבון עלויות הוצאת היתר בניה- תכנון ורישוי.

3. גישות השומה:
לאומדן השטחים המניבים- גישת הוון הכנסות בשילוב בדיקה בגישת ההשוואה.
לשטחים הפנויים- גישת ההשוואה.
לזכויות הבניה- גישת ההשוואה. לא חילוץ. הנתונים הם מנכס ישן מאוד ואין אפשרות לחלץ בצורה ראויה. 

אפשר לפרט על כל גישה שמתאימה.

4. היטל השבחה: 
היטל השבחה יחול רק על השימוש החורג לצמיתות ממגורים למשרדים בקומה ב'. בגין יתרת הזכויות אין היטל- תוכניות מנדטוריות.

בגין חדרים על הגג ומרתפים- אין היטל- לא ניתנים לניצול. (שטח הקומה עליונה נמוך מ- 90% משטח הקומה התחתונה).

יש להפחית מהשווי מכוון שהשווי נלקח לפי משרדים. בדרך כלל היטל השבחה בגין זכויות נוספות לא מפחיתים מהשווי כי התשלום מבוצע ע"י המוכר.

5. הפחתות בנספח בטחונות:
מס שבח מקרקעין

מס מכירה- תלוי מתי נרכש הנכס

היטל השבחה בעת מימוש

הוצאות בעת מימוש- שכ"ט עו"ד , שמאי , כ- 10%

חובות מס רכוש

חובות ארנונה

6. תחשיב מלא:

שווי הנכס הבנוי


[image: image1.emf]שטחים מושכרים ר"שטח במ ש שנתיים"דמ

שיעור היוון 

(*)שנתי  שווי

שכירות חופשית 440 $77,520 9% $861,333

שווי השטחים המושכרים $861,333

 שיפוץ20000$לאחר הפחתת , במצבה הנוכחי, שווי דירת גג כריקה ופנויה

$74,000

) לעיל3.4ראה סעיף (בניכוי  דמי הפינוי  $44,000

בניכוי עלות הכשרת דירת הגג להיתר $10,000

שווי זכויות הבעלים $20,000

שטחים פנויים ר"שטח במ ר"שווי מ שווי

'קומה  א 50 $1,000 $50,000

'קומה ב 177 $1,000 $177,000

שווי השטחים הפנויים $227,000

$18,000

במעוגל, כ שווי הנכס הבנוי"סה $1,090,000

(**)בניכוי היטל השבחה למשרדים  




(*)שיעורי ההיוון נקבע בהתאם, למקובל בשוק לנכסים מניבים. 

שווי יתרת זכויות הבניה


[image: image2.emf]שווי יתרת זכויות  בניה 

ר"שטח במ ר "שווי מ שווי

זכויות בנייה  101 $500 $50,500


סה"כ שווי

[image: image3.emf]שווי  הנכס הבנוי $1,090,000

שווי יתרת זכויות בניה $50,500

$1,141,000

5%הפחתה למושע  $1,083,000

במעוגל, ל" מהנ95%נשוא חוות הדעת  $1,030,000

במעוגל,  כ שווי הנכס בשלמות"סה



לאור האמור לעיל,  אומדן שווי הנכס בשלמות  בגבולות 1,140,000 $.

אומדן שווי החלקים, נשוא חוות הדעת, בגבולות 1,030,000 $.
חלוקת ניקוד שאלה מס' 2:

	סעיף בפתרון 
	ניקוד מקסימלי

	סוג רישום
	0.5 נקודות

	ניתוח מצב תכנוני: 3 סוגי שטחים (כ"א 0.5)
	1.5 נקודות

	עקרונות לאומדן 95%
	2 נקודות

	גישת ההשוואה
	2 נקודות

	גישת הוון הכנסות
	2 נקודות

	גישת העלות
	2 נקודות

	היטל השבחה
	1 נקודה

	נספח בטחונות
	1 נקודה

	תחשיב- שטחים מושכרים
	1 נקודה

	תחשיב- דירת גג
	1 נקודה

	תחשיב- שטחים פנויים
	1 נקודה

	יתרת זכויות
	1 נקודה

	סיכום התחשיב + הפחתות מתאימות
	2 נקודות

	התרשמות כללית
	2 נקודות

	סה"כ
	20 נקודות


תשובה מוצעת לשאלה מס' 3 – היטל השבחה
*
עילות ההשבחה  -
אישור תכנית גגות להרחבת חדר יציאה לגג בשטח של 23 מ"ר
  



אישור בקשת היתר הבניה ע"י הקלה לתוספת שטל של 11.29 מ"ר.

*
המועדים הקובעים -
בהתאם לתכנית הגגות, 15 יום לאחר מתן תוקף ברשומות 





שהינו 6.5.1994.





בגין ההקלה, יום אישור הוועדה המקומית שהינו 7.10.2002

*
התייחסות לסעיף 19 ג (1) לתוספת השלישית לחוק התכנון והבניה המתייחס 


"לפטור מהיטל" עבור בניה או הרחבה של דירת מגורים בשטח כולל של עד 120 מ"ר, 

כאמור קיים פטור בשטח של 5.9 מ"ר הנגזר מהרחבת החדר על הגג שניתן מהוראות תכנית

הגגות.

*
התייחסות למקדמים של , קומה עליונה ונוף לדירה הנדונה לפי 20%.

*
התייחסות להפסד שטח מרפסת פתוחה בגין הגדלת החדר על הגג.


המקדם למרפסת הפתוחה הינו 30% משווי מ"ר קרקע מבונה של חדר יציאה לגג.

*
התייחסות למקדם חדר יציאה לגג שהינו תוספת של 50% משווי לחדר מבונה ממוצע.

תחשיב :
חישוב שטחים :

שטח הפטור שניתן עד 120 מ"ר
-

5.9 מ"ר = 114.1 מ"ר – 120 מ"ר

שטח התוספת בגין תכנית הגגות
-

5.1 מ"ר=  5.9 מ"ר -  11מ"ר= 12 מ"ר –  23 מ"ר

שטח התוספת בגין אישור ההקלה -

11.29 מ"ר = 23 מ"ר – 34.29 מ"ר

חישוב ההשבחה הנובעת מתכנית הגגות נכון ליום 6.5.1994:

שווי קרקע לחדר ממוצע מבונה בסביבה 
=


30,000 $ / קרקע לחדר מבונה

  








/


שטח חדר 



=


25
מ"ר









----------------


שווי למ"ר מגורים ממוצע מבונה בסביבה
=


1,200 $ / למ"ר קרקע מבונה


השבחה גולמית
=
11,016 $ = 5.1 מ"ר X 1.2 (מקדם נוף) X 1.5 (מקדם חדר על הגג)X 1,200 $ / למ"ר קרקע מממוצע מבונה 

בניכוי הפסד מרפסת = 
3,304 $ = 5.1 מ"ר X 0.3 (מקדם מרפסת) X 1.2 X 1.5 X 1,200 $ / למ"ר קרקע ממוצע מבונה   

השבחה

=
7,712 $

היטל – 50%
=
3,856 $ נכון ליום 6.5.1994
חלוקת ניקוד שאלה מס' 3:

	סעיף בפתרון 
	ניקוד מקסימלי

	עילות ההשבחה- תוכנית; הקלה
	4 נקודות

	מועדים קובעים
	2 נקודות

	פטור 120 מ"ר
	2 נקודות

	מקדמים- נוף, הפסד מרפסת גג, חדר יציאה לגג
	4 נקודות

	תחשיב שטחים לחיוב
	2 נקודות

	השבחה ל- 1994
	2 נקודות

	השבחה ל- 2002
	2 נקודות

	התרשמות כללית
	2 נקודות

	סה"כ
	20 נקודות


תשובה מוצעת לשאלה מס' 4 – דיירים מוגנים
1.
 עקרונות השומה, הגורמים והשיקולים הרלבנטיים:
יחסי חזית עומק בחנויות.

שווי שטחים שוליים בחנויות.
חלוקת השווי בין דייר מוגן ובעלים.
הפרדה בין דייר מוגן עם תקרה וללא תקרה.

מצב האחזקה של הנכס.
שווי הנכס ע"פ הוון דמי שכירות.
מיון מחירים (חוזה ישן אינו רלבנטי)
השוואת נתוני מחירים.
השוני בשווי כפונקציה של שטח החנות (תוספת לחנות קטנה, גריעה בחנות גדולה).
בחינת פוטנציאל לתוספת שווי .
התייחסות להיטל השבחה צפוי.



2.
ניתוח נתוני השוואה:

א.
חנות 3X6  בשטח 18 מ"ר שכ"ד 650 $
בהפחתה של 17% מלמעלה (20% מלמטה) דמי השכירות למ"ר 30-31 $/מ"ר.
ב.
שכ"ד לחנות בחוזה מיום 1.1.98 אינו מייצג כי תנאי השוק שונים, שכ"ד זה מהווה חסם עליון שכן דמי השכירות ירדו משמעותית.
שטח אקויולנטי לחנות 
4X 8 =
32 מ"ר



      0.5X4X2 =
4  מ"ר
סה"כ  שטח אקויולנטי
36 מ"ר

שכ"ד 50 $/מ"ר גבוה מנתוני השוק.

ג.
חנות סמוכה
שטח אקויולנטי לחנות 
5X 10 =
50 מ"ר



0.5X5X5 =
12.5  מ"ר
סה"כ  שטח אקויולנטי
62.5 מ"ר

שכר דירה למ"ר 28.8 $/מ"ר

ד.
חנות רשת מזון.
שטח אקויולנטי לחנות 
100 מ"ר


0.35X100 =
35  מ"ר
סה"כ  שטח אקויולנטי
135 מ"ר

שכר דירה למ"ר 29.6 $/מ"ר

ה.
הצעה של 140,000 $, מצביעה על שווי גבוה יותר, נניח 150,000$, לפי 9% הוון, שכ"ד חדשי 1,050 $ שכר דירה חדשי 1,050/36 =29.16 $/מ"ר. 
ניתן להניח  שווי של עד 160,000 $  במקרה זה מתקבלים דמי שכירות  של 33.33 $/מ"ר. 

ו.
מכל האמור לעיל  שכ"ד חדשי 30$ מ"ר, ולכן שווי מ"ר בהוון לפי 9% 4,000 $. 

3.
לכל יחידה רגילה שטח אקוויולנטי של 36 מ"ר בהתאם יקבע שכ"ד לכל יחידה כדלקמן:
חנות ברוחב 4 מ' - 
36 מ"ר X 30 = 
1080 $/חודש
חנות ברוחב 5 מ' -
50 מ"ר X 30 =
1500 $/חודש
חנות חצויה מוחזקת ע"י סנדלר נתון

300 ₪/חודש
חנות חצויה מוחזקת ע"י סנדלר בגבולות 100% - 90 משכ"ד חנות רגילה 
שטח אקוויולנטי לחנות 
 5 X 2.5  =
12.5 מ"ר




0.5 X 12.5 = 
6.25 מ"ר




סה"כ 

18.75 מ"ר
שכ"ד ראוי 18.75 מ"ר X 30 
=
כ- 550 $/חודש.

4.
כל יחידה רגילה שווה $4,000 X 36 מ"ר = 144,000 $
חנות ברוחב 5 מ"ר שווה 4,000 $/מ"ר X 50 מ"ר = 200,000 $

חנות חצויה
שווי שוק של החנות 18.75 מ"ר X 4,000 $ X 1.1 = 
82,500 $ (כולל תוספת לחנות קטנה)
חנות דייר מוגן משרד נסיעות ללא תקרה השווי =
82,500 $
בהפחתה עד לקבלת שכ"ד כלכלי 
= 

12,500 $
 






70,000 $

חנות דייר מוגן סנדלר לפי 50% משווי הבעלות 
41,000 $
סה"כ שווי החנות 



111,000 $

שווי הנכס:
4 חנויות X 144,000 $ 

576,000 $
1 חנות X 200,000 $


200,000 $
1 חנות משרד נסיעות

70,000 $
1 חנות דייר מוגן סנדלר 

41,000 $
סה"כ



887,000 $

חלוקת ניקוד שאלה מס' 4:

	סעיף בפתרון 
	ניקוד מקסימלי

	עקרונות, גורמים ושיקולים
	4 נקודות

	ניתוח נתוני השוואה- 5 נתונים (כ"א 1) 
	5 נקודות

	דמ"ש לכל יחידה- 4 סוגים (1 כ"א)
	4 נקודות

	גישות שומה לשווי שוק
	3 נקודות

	סה"כ שווי הנכס
	2 נקודות

	התרשמות כללית
	2 נקודות

	סה"כ
	20 נקודות
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