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מדינת ישראל

משרד המשפטים

מועצת שמאי המקרקעין
בחינה בנושא "לוחות שומה, עריכתם והשימוש בהם"
י"ד בתמוז התשס"ה

21 ביולי 2005
(משך הבחינה: שלוש שעות)
הנחיות לנבחן:
1. הבחינה כוללת 5 שאלות ועליך להשיב על כולן.
2. ליד כל שאלה מצוין הניקוד שנקבע עבורה - ציון עובר הינו 60 נקודות.
3. עליך לפרט את דרכי הפיתרון והחישובים וללוות את התשובות בהסברים מתאימים. כאשר עליך לבחור בין מספר אפשרויות, נמק בקצרה את בחירתך. תשובה ללא הצגת החישובים והנימוקים לא תזוכה בניקוד.
4. נא הקפד על כתיבת התשובות בצורה קריאה וברורה.
5. אין להשתמש בחומר עזר למעט מחשבון כיס ולוחות שומה.
6. שים לב!  בכל מקום שלא צויין במפורש אחרת, הכוונה להפקדות/תשלומים בסוף תקופה.
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 (סה"כ 20 נקודות)

	
	
	הריבית השנתית האפקטיבית במשק הינה 7.57%.

	(10 נקודות)
	א)
	עלות פוליסת ביטוח אחריות מקצועית לשמאי מקרקעין הינה 1,000$ לשנה. ניתן לשלמה ללא ריבית ב-4 תשלומים חודשיים שווים, או בתוספת דמי אשראי של 54$ (סה"כ 1,054$) ב-8 תשלומים חודשיים שווים. מהי הריבית השנתית האפקטיבית המגולמת באפשרות של 8 תשלומים?

	(5 נקודות)
	ב)
	ניתן לשלם את חשבון הארנונה השנתי במזומן בהנחה של 5% או ב-6 תשלומים דו חודשיים שווים, תשלום ראשון במזומן ועוד 5 תשלומים במרווחים של חודשיים זה מזה. איזו אפשרות עדיפה למשלם?

	(5 נקודות)
	ג)
	באיזה מחיר הון, במונחי ריבית שנתית, המשלם אדיש בין שתי אפשרויות תשלום הארנונה?

	
	
	

	
	
	

	שאלה מס' 2 (סה"כ 17 נקודות)

	(9 נקודות)
	א)
	ראובן רכש מגרש בשווי 1,500,000 ואמור היה לקבלו לפני 3 שנים. הזמן הדרוש לבניית מבנה על המגרש ואיכלוסו בשוכרים הינו שנתיים. ההכנסה השנתית הצפויה ממרכיב הקרקע בלבד הינה 6% המשולמת בתחילת כל שנה. היום קיבל ראובן את החזקה במגרש וברצונו לתבוע את המוכר על אובדן ההכנסה בגין העיכוב במסירת המגרש. אם שיעור הריבית להיוון הינו 7% לשנה, מה יהיה סכום התביעה נכון להיום? -  חשב והסבר בקצרה.

	(4 נקודות)
	ב)
	חשב בעזרת נוסחאות בלבד:  אם ראובן יפקיד סכום חד פעמי בפקדון למשך 12 שנים -  איזו ריבית שנתית עליו לדרוש כדי שהפקדון יכפיל עצמו פי 2.812665?

	(4 נקודות)
	ג)
	חשב בעזרת נוסחאות בלבד: במקום הפקדה חד פעמית החליט ראובן להפקיד, באותה ריבית ולאותה תקופה, הפקדות של 1,000 בסוף כל חודש - מהו הסכום שיצטבר בפקדון בתום התקופה?


	
	
	

	
	
	

	שאלה מס' 3 (סה"כ 20 נקודות)

	
	
	רכשת נכס שמחירו 600,000 וקיבלת 4 אפשרויות תשלום:
A) תשלום מלוא המחיר דחוי בחודש אחד.

B) תשלום מיידי במזומן של 200,000 ועוד 2 תשלומים חודשיים של 200,000 כל אחד.

C) תשלום מיידי במזומן של 150,500 ועוד 3 תשלומים חודשיים של 150,500 כל אחד.

D) תשלום מיידי במזומן של 121,000 ועוד 4 תשלומים חודשיים של 121,000 כל אחד.

כל התשלומים צמודים למדד המחירים לצרכן הידוע במועד התשלום. המדד הידוע כיום הינו 101.2 נקודות והמדדים הצפויים בחודשים הקרובים הינם:

	
	
	חודש
1

2

3

4

5

מדד
101.4

101.6

101.7

101.6

101.9



	
	
	בהנחה שכל הסכום נמצא ברשותך ומופקד בפקדון לא צמוד נושא ריבית שנתית של 12%:

	(17 נקודות)
	א)
	איזו אפשרות עדיפה עבורך? -  נמק.

	(3 נקודות)
	ב)
	מהי ההנחה המינימלית (באחוזים) אותה תדרוש כדי להסכים לשלם את כל הסכום במזומן?


	


	
	
	שאלה מס' 4 (סה"כ 20 נקודות)

	
	
	לפני 10 שנים קיבלת הלוואת משכנתא לרכישת דירה בסכום של 100,000 לתקופה של 20 שנים, בריבית שנתית נומינלית של 6%, כאשר החזר הקרן והריבית הינו בתשלומים חודשיים שווים בסוף כל חודש. שער הריבית הנוכחית בשוק המשכנתאות ירד ל-4% לשנה. באפשרותך למחזר את ההלוואה (כלומר, לפרוע אותה ולקחת הלוואה חדשה, בריבית השוק הנוכחית, ליתרת התקופה). הנך שוקל/ת את מיחזור ההלוואה, אולם פעולה זאת כרוכה בהוצאות מיחזור  הכוללות עמלות ו"קנס" פרעון מוקדם.

	(10 נקודות)
	א)
	מהו הסכום המכסימלי שתהיה מוכן לשלם כהוצאות מיחזור?

	(5 נקודות)
	ב)
	אם הוצאות המיחזור הן 2,468.58 אשר מתווספים ליתרת החוב, ומשולמים ביחד עם התשלומים החודשיים, ואת ההפרש בין ההחזר החודשי המקורי להחזר החודשי של ההלוואה הממוחזרת תפקיד בתכנית חסכון, בריבית שנתית של 3% - מהו הסכום שיצטבר עבורך בתום תקופת ההלוואה?

	(5 נקודות)
	ג)
	עם תום תקופת ההלוואה אתה מתכנן להגדיל את ההפקדות החודשיות לתכנית החסכון עד לגובה ההחזר החודשי של ההלוואה הממוחזרת -  מהו החיסכון שיצטבר עבורך בעוד 15 שנה מהיום?

	
	
	

	
	
	

	
	
	שאלה מס' 5 (סה"כ 23 נקודות)

	
	
	חברה בוחנת השקעה מיידית של 100,000 באחת משני פרויקטים:
 
שנה 1
שנה 2
שנה 3
פרויקט A
התקבול השנתי הנקי הצפוי בסוף כל שנה:
80,000

20,000

30,000

פרויקט B
התקבול השנתי הנקי הצפוי בסוף כל שנה:
20,000

15,000

105,000

על החברה לבחור רק פרויקט אחד מבין השניים - חשב ונמק את מסקנותיך:

	(8 נקודות)
	א)
	באיזה מחיר הון החברה תהיה אדישה בין שני הפרויקטים?

	(5 נקודות)
	ב)
	באיזה תחום מחירי הון החברה תעדיף את פרויקט B?

	(5 נקודות)
	ג)
	באיזה תחום מחירי הון החברה תעדיף את פרויקט A?

	(5 נקודות)
	ד)
	באיזה תחום מחירי הון החברה לא תבחר באף אחד מהפרויקטים?
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