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מדינת ישראל

משרד המשפטים

מועצת שמאי המקרקעין
בחינה בנושא "השומה למעשה – ידיעות מקיפות" – חלק ב'
ט' באדר התשס"ו

9 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):

ערן הינו הבעלים של חלקה 24 אשר שטחה 1,000 מ"ר הממוקמת במרכז אזור תעשיה. 

החלקה נרכשה ע"י ערן בשנת 1993 והיא מיועדת לתעשייה ומלאכה.

זכויות הבניה הינן 40% לקומה, מס' קומות מקסימאלי – 3 ובסה"כ 120% (כולל שטחי שירות).

ערן בנה בשנת 1995 מבנה חד קומתי בשטח 400 מ"ר בחלקה שבנדון (מתוך כוונה לממש שתי קומות נוספות בעתיד).

קומת הקרקע מחולקת לשני אולמות בשטח 200 מ"ר כל אחד.

עם תום הבניה –9/3/1996 השכיר ערן את האולמות בשכירות חופשית לתקופה ארוכה כדלקמן:
אולם אחד הושכר למפעל לעיבוד מתכת לתקופה המסתיימת בעוד 20 שנה (ממועד הבחינה).

האולם  השני הושכר לעירייה כמחסן ומרכז ניפוק לציוד לתקופה המסתיימת בעוד 30 שנה (ממועד הבחינה)

דמי השכירות שולמו מראש לכל תקופת השכירות בשני האולמות.
כיום מעוניין ערן לתת במתנה את הנכס לשתי בנותיו – ציפי וריקי, כך שכל אחת מהן תקבל תא מלאכה אחד + זכויות בניה. כאשר החלוקה תעשה באופן בו כל בת תקבל מחצית משווי הנכס.
להלן נתוני שוק שנאספו :
שווי מ"ר בנוי בקומת הקרקע לתעשייה/מלאכה כיום  1,200 $ +מע"מ

דמי השכירות החודשיים הנהוגים כיום בשטחים כנ"ל למ"ר בנוי הינם

 8 $ +מע"מ

דמי השכירות החודשיים הנהוגים למ"ר בנוי, כנ"ל, ביום 9/3/96 אשר הוו את הבסיס לתשלום השכירות מראש ע"י העירייה ומפעל המתכת חושבו לפי

 11 $ + מע"מ

מאז תחילת השכירות (9/3/96) ירדו מחירי מגרשים לתעשייה בערכים דולריים 
מ- 650,000 $ לד' ל- 400,000 $ לד' כיום (ללא מע"מ).
נתבקשת ע"י ערן לסייע לו בחלוקת הנכס. לצורך כך עליך לענות על סעיפי השאלה הבאים (הניקוד מסומן בכל סעיף):
1. מהו שווי זכות הבעלות בכל אחד מהאולמות ושל זכויות הבניה                                                        הבלתי מנוצלות ?






40% =8 נק'
2. הצע חלוקת הנכס בין ציפי לריקי שתענה על דרישות ערן

15% = 3 נק'

3. בעל מפעל המתכת מבקש לשכור את גג המבנה הקיים כולו לאחסנה פתוחה בדמי שכירות של 1 $ למ"ר בחודש לתקופה מקבילה של 20 שנה. 
חווה/י דעתך על כדאיות ההשכרה והאם יחול עקב כך שינוי בחלוקת הנכס לבנותיו של ערן. אם יחול שינוי בחלוקה מה תהיה החלוקה החדשה.



15% = 3 נק'
4. גורם חדש מבקש לשכור את גג המבנה הקיים כולו להקמת "גן אירועים" פתוח בדמי שכירות של 6 $ למ"ר בחודש למשך 7 שנים (ממועד הבחינה) כאשר הליך הרישוי ותשלום היטל ההשבחה חלים על השוכר. הנח/י כי בתום 7 השנים ישיב השוכר את הגג לקדמותו והוא לא יוכל לשמש יותר כגן אירועים. 
חווה/י דעתך על כדאיות ההשכרה והאם יחול עקב כך שינוי בחלוקת הנכס לבנותיו של ערן. אם יחול שינוי בחלוקה מה תהיה החלוקה החדשה.



20% = 4 נק'
פרוט הניקוד בשאלה מס' 1:

ס' א.
40%
8 נק'

ס' ב.
15%
3 נק'

ס' ג.
15%
3 נק'

ס' ד.
20%
4 נק'


10%
2 נק' להתרשמות כללית



     100%
       20 נק'

שאלה מס' 2 (יש לענות במחברת הורודה):

באזור ותיק במרכז עיר גדולה קיים בהיתר בנייה בניין משרדים בן 2 קומות מעל לקומת קרקע בנויה חלקית.

הבניין כולו בבעלות מר נוישטט שהינו תושב חוץ והוא מנוהל ע"י בנו.

הבניין נבנה בראשית שנות השבעים ועבר שיפוץ מקיף (כולל החלפת ריצוף, מיזוג, שיפוץ מעלית וכיו"ב) באמצע שנות התשעים.

מצבו החיצוני והפנימי של הבניין טוב והוא מאוכלס ברובו ע"י בעלי מקצועות חופשיים.

זכויות הבניה עפ"י תב"ע משנת 1971 הינם להקמת בניין שכולו למגורים או כולו למשרדים.

תינתן אפשרות לבניית חדרי יציאה לגג בשימוש מגורים בלבד בשטח 23 מ"ר לכל דירה עליונה.

שווי קרקע לחדר בסביבה הינו 20,000 $.

להלן פרטי רישום הבית המשותף ופרטים נוספים שאספת:

	מספר תת חלקה
	שטח רשום
	קומה
	החלק ברכוש המשותף
	שטח משרד נטו מדוד בפועל
	דמי שכירות

	1
	34.1
	קרקע
	20/200
	52
	לא מושכר.

	2
	52.1
	א'
	31/200
	60
	חוזה ממרץ 2002 לתקופה של 5 שנים, 720 $ לחודש.

	3
	32.2
	א'
	19/200
	37
	משרדים בשימושו העצמי של מר נוישטט.

	4
	66.2
	א'
	40/200
	76
	

	5
	52.1
	ב'
	31/200
	60
	חוזה ממרץ 2002 לתקופה של 5 שנים, 1,280 $ לחודש.

	6
	32.2
	ב'
	19/200
	37
	

	7
	66.2
	ב'
	40/200
	76
	חוזה ממרץ 2004 לתקופה של 5 שנים, 2,000 $ לחודש. משמש חברת סלולר. בגג אנטנת סלולר (כלול בשכ"ד). לבעלים זכות לדרוש הפסקת החוזה בכל שלב.

	סה"כ
	335.1
	
	100/100
	398
	


שטח קומה טיפוסית ברוטו (כולל מסדרונות, מדרגות, מעלית, מטבחונים ח.שירותים וכיו"ב)
 208 מ"ר.

דמי השכירות הנהוגים במשרדים דומים ובחוזים חדשים הינם 9 $ למ"ר ברוטו בחודש.

שיעור התשואה השנתי למשרדים -  8%.

כל המחירים אינם כוללים מע"מ.
ענה/י על סעיפי השאלה הבאים (הניקוד מסומן בכל סעיף):

1. מהו שווי זכות הבעלות בנכס בשימושו כבניין משרדים כריק ופנוי,                                                   בהתעלם מנתוני השכירות ובהתעלם מהאנטנה הסלולארית?


20% = 4 נק'
2. האם קיומם של השוכרים משפיע על שווי זכויותיו של מר נוישטט בבניין כבניין משרדים?                     מהו שווי זכויותיו? (תשובה מספרית).





35% = 7 נק'
3. האם כדאי להסב את השימוש בנכס למגורים? הנח/י כי רשויות התכנון יתירו שימוש                             למגורים ללא סידור ממ"דים.






35% = 7 נק'
באם חסרים לך נתונים, הנח/י הנחות סבירות.

אין צורך בפרוט עקרונות השומה.
פרוט הניקוד בשאלה מס'2:

ס' א.
20%
4 נק'

ס' ב.
35%
7 נק'

ס' ג.
35%
7 נק'


10%
2 נק' להתרשמות כללית


   
      100%
      20 נק'

	שאלה מספר 3 (יש לענות במחברת הצהובה):


	

	
	במרכזה של עיר במרכז הארץ, באזור מבוקש למגורים, 3 חלקות צמודות זהות

עליהן מבנים זהים.

שטח כל חלקה – 2,000 מ"ר.

על כל חלקה בנין "רכבת" טורי בן 2 קומות. סה"כ 16 יח"ד בכל בנין.

קומת קרקע : 8 דירות כ"א 75 מ"ר ברוטו (3 חדרים) סה"כ 600 מ"ר. סה"כ 4 כניסות.
קומה א'      : 8 דירות כ"א 75 מ"ר ברוטו (3 חדרים) סה"כ 600 מ"ר. סה"כ 4 כניסות.
הבניינים נבנו בתחילת שנות החמישים של המאה הקודמת.

כל הדירות במצב פיסי ותחזוקתי בינוני ומטה.

שטח הבניינים מנצל את כל זכויות הבניה הקיימות.

כל בנין רשום לחוד בפנקס בתים משותפים.

	
	"יזם" התקשר עם כל בעלי הדירות (להלן – "המפונים") וקיבל את הסכמתם להתפנות מדירותיהם בתנאים כדלהלן :

לאחר הפינוי ייבנו על ה-"מגרש החדש" שייוצר, שני בנינים רבי קומות.

כל "מפונה" יקבל דירת 4 חדרים חדשה ממוצעת (מבחינת קומה, כוון וכו') בבנין 

רב קומות שייבנה על המגרש.

כל "מפונה" יקבל דמי שכירות (לתקופת הפינוי) בסך של 500 $ לחודש לתקופה של 30 חודש התואמת את תקופת הפרויקט.

על המפונים לא יחולו מיסים כל שהם בגין העסקה הנ"ל.

הועדה המקומית לתכנון ולבניה אישרה ליזם  בניה על המגרש החדש כדלהלן :

שטח מגרש חדש נטו לאחר הפקעות לצרכי ציבור - 5,000 מ"ר.

על המגרש ייבנו שני מגדלי מגורים זהים מעל חניון תת קרקעי משותף לשני הבניינים.

מספר קומות המגורים – 18 מעל קומת עמודים מפולשת. 

בכל קומה בבניין 6 דירות :
3 דירות 4 חדרים, שטח ברוטו 120 מ"ר (כולל ממ"ד, שטחים ציבוריים קומתיים וכו').

3 דירות 5 חדרים, שטח ברוטו 150 מ"ר (כולל ממ"ד, שטחים ציבוריים קומתיים וכו').

סה"כ דירות בשני הבניינים : 216.


	
	כל החניות – במרתפי חניה לפי 1.5 מקומות חניה לדירה בממוצע.

תכסית החניון התת-קרקעי -  3,500 מ"ר.

סטנדרט הבניה ורמת הגימור - גבוהים.

מחירי המכירה בבניינים החדשים שייבנו:
מחיר דירת 4 חדרים ממוצעת בבניינים החדשים שייבנו – 300,000 $ כולל מע"מ.

מחיר דירת 5 חדרים ממוצעת בבניינים החדשים שייבנו – 370,000 $ כולל מע"מ.

נתוני מיסוי :

לא חלים תשלומי מס שבח ומס רכישה על המפונים, בגין העסקה המוצעת.

במשא ומתן עם העירייה סוכם עם היזם כי לא יחול היטל השבחה.

אין חבות במע"מ על המפונים בגין עלות הדירות החדשות שיקבלו, אולם המע"מ  בגין עלות דירות אלו (שיקבלו המפונים) אינו ניתן לקיזוז על ידי היזם.

היזם ישלם מס רכישה על מרכיב הקרקע של הדירות שמקבל היזם. 

במו"מ עם שלטונות המס, סוכם ששווי מרכיב הקרקע לדירה ממוצעת שמקבל היזם – 

90,000 $ (לא כולל מע"מ). 



	
	עלויות :

הנבחן רשאי להניח בגבולות הסביר והמקובל.

רצוי לפרט את מרכיבי העלויות (בניה, תכנון, אגרות והיטלים וכו').

כל הנחה, שאינה חורגת מגבולות הסביר והמקובל – תתקבל.


	נתח/י את כדאיות היזם בעסקה, בהנחה ש"רווח יזם" סביר לעסקה מסוג כזה (כולל מימון) הינו בגבולות של % 22 - % 25 מסה"כ העלויות.




מצורפות טבלאות עזר לפתרון ומומלץ מאד לעשות בהן שימוש. מותרת תוספת סעיפים בטבלאות במידת הצורך.

על מנת להקל, מצוין אף במספר מקומות "להשלים" פרטים.

נבחן שיעשה שימוש בטבלאות אלו יחזיר את כל השאלון ביחד עם מחברת הבחינה.
פרוט הניקוד בשאלה מס'3:

חישוב שטחי הבניה

15%
3 נק'

חישוב תמהיל הדירות

15%
3 נק'

חישוב עלויות ההקמה

30%
6 נק'

ניתוח העסקה והתוצאה הסופית
30%
6 נק'

התרשמות כללית

10%
2 נק' 

סה"כ


100%
20 נק' 

	טבלה A - שטחי בניה 

	
	דירות 4 ח' 
	דירות 5 ח'
	סה"כ

	2 בנינים X 18 קומות בבניין X 3 דירות בקומה X ??_  (להשלים) מ"ר לדירה

	
	
	

	2 בנינים X 18 קומות בבניין X 3 דירות בקומה X ??_   (להשלים) מ"ר לדירה

	
	
	

	סך הכל שטחי הבניה :
	
	
	

	חניה דרושה :
??_ (להשלים) דירות X 1.5 מקומות חניה לדירה X 32 מ"ר למקום
	
	
	

	תכסית חניה : 3,500 מ"ר

מסקנה -  ??_ (להשלים) קומות חניה תת קרקעית 
	
	
	


	טבלה B - דירות מוקצות 

	
	דירות  4 חדרים
	דירות 5 חדרים
	 סה"כ

	סה"כ דירות בפרויקט :
	
	
	

	דירות 4 חדרים לבעלי הדירות המפונות: 

בשטח:  ??_ (להשלים) דירות X ??_ (להשלים) מ"ר לדירה
	
	
	

	אחוז שטח דירות לבעלים מסה"כ השטח


	
	
	

	דירות ליזם
	
	
	


	טבלה –C תקבולי היזם

	
	דירות 4 חדרים
	דירות 5 חדרים
	סה"כ

	דירות ליזם :
	
	
	

	מחיר לדירה כולל מע"מ :
	
	
	

	מחיר לדירה ללא מע"מ :
	
	
	

	סה"כ לפרויקט ללא מע"מ :
	
	
	


	טבלה –D עלויות היזם

	
	יח'
	  כמות
	עלות ליח' $
	סה"כ עלות $

	בניה ופיתוח :
לפרט בקצרה


	מ"ר
	
	
	

	בנית חניון תת קרקעי :
	מ"ר
	
	
	

	סה"כ עלויות בניה :
	מ"ר
	
	
	

	
	
	
	
	

	
	
	
	
	

	תכנון (כולל תב"ע) :

	מ"ר
	
	
	

	חיבור חשמל (תשלום לחברת חשמל) :

	מ"ר
	
	
	

	על הנבחן להשלים לפחות 2  סעיפים נוספים:
	
	
	
	

	להשלים
	
	
	
	

	להשלים
	
	
	
	

	
	
	
	
	

	
	
	
	
	

	סה"כ עלויות חייבות במע"מ :
	
	
	
	

	אגרות והיטלים :


	מ"ר
	
	
	

	מע"מ – להשלים ולפרט ע"י הנבחן/ת:

	
	
	
	

	שווק :


	
	
	
	

	מס רכישה - להשלים ולפרט ע"י הנבחן/ת:

	
	
	
	

	דמי שכירות למפונים:


	
	
	
	

	עלויות הריסה למבנים ישנים:

	
	
	
	

	סה"כ עלויות ליזם :
	


שאלה מס' 4 (יש לענות במחברת הירוקה):
נתונה חלקת קרקע הפונה בחזית לחוף ים.

שטחה 10,000 מ"ר.

בחלקה קיים ומתפקד מלון ברמה טובה ששטחו הבנוי הכולל הינו
15,000 מ"ר, כמפורט:

מרתף חצי עילי חלקו לחניה, חלקו לשטחים טכניים
2,000   מ"ר

קומת מסד, לשטחי שרות, ספ"א, מחסנים, חלק ממשרדי התפעול, 

בריכת שחייה בחצר (300 מ"ר)
2,000   מ"ר

קומת כניסה ראשית לובי, חד"א ומטבח, קבלה, משרדי ניהול
3,000   מ"ר

8 קומות חדרים
8,000   מ"ר
סה"כ
15,000 מ"ר

סה"כ במלון 180 חדרים ומהם 30 חדרים כפולים, כלומר 150 "מפתחות".

בחדרים הכפולים מערכת אחת של חדר רחצה ושירותים.

המלון נבנה בשנת 1980.

זכויות הבנייה, למעט לפי תב"ע שאושרה ב- 01/2006 ושתפורט להלן, נוצלו במלואן.

הקרקע בחכירה מהוונת (91%) ממינהל מקרקעי ישראל. נותרו בדיוק 10 שנים עד לתום חוזה החכירה וישנה אופציה להארכה ב- 49 שנים נוספות כמקובל.

תב"ע חדשה שאושרה ב- 01/2006 מאפשרת בקומת המסד הקמת שורת חנויות בשטח של 200 מ"ר לאורך חזית המלון הפונה לים. התב"ע הנ"ל איננה מוסיפה זכויות בנייה. 

נתון:

שווי ממוצע של מ"ר בחנות הפונה לים
7,000$ למ"ר בנוי.

עלות השקעה מוכרת במשרד התיירות להקמת מלון בדרגה

הדומה למלון שבנדון הינה לפי
120,000$ לחדר רגיל. 

לחדר כפול
200,000$. 

באזור בו נמצא המלון ניתנים מענקי ההשקעה המרביים על פי החוק לעידוד השקעות הון בתיירות (24%). רוב רובם של המלונות נבנים במסגרת "מפעל מאושר". 

התפוסה הממוצעת של המלון לצורך תחשיבי כדאיות הינה 65%.

שווי ממוצע של מ"ר מבונה קרקע למלונאות (למלון דומה למלון הנדון) כולל פיתוח, בסביבה הקרובה 480$ למ"ר מבונה ברוטו.

מע"מ = 0 (אפס).

נתבקשת לענות על סעיפי השאלה הבאים (הניקוד מסומן בכל סעיף):

1. מהו שוויו של המלון בגישת העלות.



40% = 8 נק'
2. מהו גובה היטל ההשבחה הראוי בגין מימוש מלא לפי התב"ע מ- 01/2006.
25% = 5 נק'
3. מהם דמי ההיתר הראויים שיש לשלם למינהל מקרקעי ישראל בגין מימוש מלא לפי התב"ע מ- 01/2006. 



25% = 5 נק'
פרוט הניקוד בשאלה מס' 4:

ס' א.
40%
8 נק'

ס' ב.
25%
5 נק'

ס' ג.
25%
5 נק'


10%
2 נק' להתרשמות כללית


100%
20 נק'
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