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מדינת ישראל

משרד המשפטים

מועצת שמאי המקרקעין
בחינה בנושא "לוחות שומה, עריכתם והשימוש בהם"
ה' באדר א' התשס"ה
14 בפברואר 2005 

(משך הבחינה:שלוש שעות)
הנחיות:

1. הבחינה כוללת 5 שאלות – ליד כל שאלה מצוין הניקוד שנקבע עבורה ועליך לענות על כולן.
2. יש ללוות את התשובות בהסברים מתאימים ולפרט את דרכי הפיתרון והחישובים. תשובה ללא הצגת דרכי פיתרון וחישובים לא תזוכה בניקוד.
3. נא להקפיד על כתיבת התשובות בצורה קריאה וברורה.
4. אין להשתמש בחומר עזר למעט מחשבון כיס ולוחות שומה.
5. שימו לב! בכל מקום שלא צויין במפורש אחרת, הכוונה להפקדות/תשלומים בסוף תקופה.
6. ציון עובר – 60 נקודות.
7. 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.
8. נא לרשום את מס' השולחן בו אתה יושב בצד ימין של המחברת.
9. אין להוסיף פרטים נוספים על גבי הכריכה.
ב  ה  צ  ל  ח  ה !!!


שאלה מס' 1 (20 נקודות)

רוכש דירה קיבל משכנתא של 200,000 ש"ח לתקופה של 20 שנה, אשר תוחזר ב- 240 תשלומים חודשיים שווים (במונחי יום קבלת ההלוואה), היכולים להשתנות בהתאם למסלול ההצמדה והריבית. 50% מהסכום נלקח במסלול צמוד למדד המחירים לצרכן, בריבית קבועה של 5%. היתרה נלקחה במסלול צמוד לדולר בריבית משתנה של 4%. מיד לאחר התשלום הראשון עלתה הריבית במסלול הדולרי ב- 1%, שער הדולר עלה ב- 1% ומדד המחירים לצרכן עלה ב- 1%. נא ערוך את חישובך בדיוק של אגורות.
א)
מהו סכום ההחזר החודשי בתשלום הראשון ?


ב)
מהו סכום ההחזר החודשי בתשלום השני ?
ג)
בכמה אחוזים התייקר ההחזר במסלול צמוד המדד?
ד)
בכמה אחוזים התייקר ההחזר במסלול צמוד הדולר?

שאלה מס' 2 (15 נקודות)

פיקדון של 1,000 המופקד בריבית שנתית i למשך n שנים מצטבר בתום התקופה לסך של 2,593.74.

בהלוואה של 6,144.56 הנלקחת בריבית שנתית i למשך n שנים יש להחזיר 1,000 כל שנה.
מהו הסכום שיצטבר בחיסכון בריבית שנתית i למשך n אם נפקיד 1,000 בתום כל שנה?
שאלה מס' 3 (25 נקודות)

חברה יצרנית זקוקה למבנה תעשיה בשטח 3,000 מ"ר אשר ניתן להקימו באחת משתי האפשרויות הבאות:
	
	
	מבנה א'
	מבנה ב'

	סוג בניה
	:
	בניה קלה
	בניה קשיחה

	עלות בניה
	:
	250 $ למ"ר
	500 $ למ"ר

	אורך חיים
	:
	25 שנה
	50 שנה

	הוצאות אחזקה שנתית
	:
	5% מעלות הבניה
	2% מעלות הבניה

	שיפוץ יסודי נדרש
	:
	כל 5 שנים
	כל 10 שנים

	עלות שיפוץ יסודי
	:
	150,000 $
	150,000 $


א)
איזה מבנה תבחר החברה להקים אם עלות ההון שלה הינו 5%?

ב)
במידה והחברה תקים את המבנה באזור עדיפות לאומית, היא תקבל מהמדינה את כל הסכומים הדרושים להקמת המבנה, לאחזקתו ולשיפוצו בהלוואות לכל תקופה נדרשת וללא ריבית -  במקרה זה איזה מבנה תבחר החברה להקים? 

שאלה מס' 4 (20 נקודות)

א)
בנק מציע ללקוחותיו חמישה פקדונות:


1)
פקדון נושא ריבית שנתית של 15.1% המשולמת למפקיד בחישוב שנתי.


2)
פקדון נושא ריבית שנתית של 15.0% המשולמת למפקיד בחישוב רבעוני.


3)
פקדון נושא ריבית שנתית של 14.9% המשולמת למפקיד בחישוב חודשי.


4)
פקדון נושא ריבית שנתית של 14.8% המשולמת למפקיד בחישוב שבועי.


5)
פקדון נושא ריבית שנתית של 14.7% המשולמת למפקיד בחישוב יומי.


איזה פקדון עדיף ללקוח?

ב)
משכנתא נלקחה בריבית של 4.5% לשנה ומוחזרת בתשלומים שווים של 948.97 ש"ח לחודש.


אם סכום של 562.50 ש"ח מתוך התשלום הראשון נועד להחזר ריבית בלבד - 


מהו סכום המשכנתא שנלקחה ובכמה שנים היא תוחזר?

שאלה מס' 5 (20 נקודות)

חברה בוחנת שתי תכניות השקעה ועליה לבחור רק אחת מתוכן:


A)
השקעה ראשונית של 400,000 ש"ח ותקבול שנתי נקי של 140,000 ש"ח לשנה במשך 4 שנים.


B)
השקעה ראשונית של 120,000 ש"ח ותקבול שנתי נקי של 47,000 ש"ח לשנה במשך 4 שנים.

בהנחה שלחברה יש תקציב השקעות בלתי מוגבל, והחברה מעדיפה את ההשקעה שתכניס יותר כספים לקופתה -  איזו השקעה היא תבחר:

א)
כאשר מחיר ההון שלה 10% לשנה?

ב)
כאשר מחיר ההון שלה 16% לשנה?
� EMBED PBrush  ���
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