
שאלה מס' 1 :

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 לתעשיה 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 חפשית 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 לתעשיה בערכים דולריים מ- 650,000 $ לד' ל- 400,000 $ לד' כיום (ללא מע"מ).
נתבקשת ע"י ערן לסייע לו בחלוקת הנכס:
1. מהו שווי זכות הבעלות בכל אחד מהאולמות ושל זכויות הבניה הבלתי מנוצלות ?
2. הצע חלוקת הנכס בין ציפי לריקי.
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.

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

הניקוד בשאלה מס' 1:

ס' א.
40%
8 נק'

ס' ב.
15%
3 נק'

ס' ג.
15%
3 נק'

ס' ד.
20%
4 נק'

היתרה
10%
2 נק' להתרשמות כללית


100%
20 נק'

פתרון מנחה:
א. ניתוח שווי:

שווי כל תא כריק ופנוי כיום יחושב על פי הנתון של שווי למ"ר והינו 
$ 1,200X  200 = $ 240,000
התשואה השנתית הנהוגה בשוק לתעשיה נתונה בשאלה 
$8 / ($1,200/12) = 8%
התאים מושכרים. דמי השכירות הוונו ושולמו מראש ולכן שווי הנכס לבעליו הינו דחוי:
שווי התא המושכר למפעל מתכת

$240,000/(1.08^20)=$51,491
שווי התא המושכר לעירייה


$240,000/(1.08^30)=$23,850
את שווי זכויות הבניה העודפות טבעי יותר לחלץ משווי דונם מאשר משווי בנוי (לא נתון שווי לתעשיה בקומות העליונות, לא נתונה רמת הבניה ועלותה).

שווי לדונם קרקע כיום נתון

400,000 $

אפשר לחשב שווי מבונה לפי הפרדת אקוויולנטים לחצר ולמ"ר מבונה בנפרד או לחלופין למ"ר מבונה בלבד כאשר בו מגולם גם מרכיב החצר. 

להלן פתרון בגישה השניה (כמובן שגם הגישה הראשונה תתקבל):

שווי הקרקע בין הקומות נחלק באופן גס ועל פי מקדמים מקובלים: 65:25:10 (יתקבלו כמובן גם יחסים אחרים בתחום הסביר). 

חלוקה אחרת תתקבל בתחום הסביר.

שווי מרכיב הקרקע לקומה א' (כולל גם חצר יחסית)

$400,000X0.25= $ 100,000
שהם 250 $ למ"ר מבונה.

שווי מרכיב הקרקע לקומה ב' (כולל גם חצר יחסית)

$400,000X0.1= $   40,000
שהם 100  $ למ"ר מבונה.
סה"כ שווי זכויות בניה לא מנוצלות:


140,000  $
סה"כ שווי זכויות הבעלות המלאה בנכס:

100,000+40,000+51,500+23,850=$215,350
ב. חלוקת הנכס בחלקים שווים:

אם X הוא החלק, בזכויות הבנייה הנוספות, של האחות שמקבלת את אולם המפעל, תהיה נוסחת החלוקה כדלקמן:



215,350/2=X*(100,000+40,000)+51,500




107,675=140,000X+51,500


56,175=140,000X



X=40.125%
זכויות הבניה יחולקו לפי מפתח 40.125% לאחות אשר מקבלת את האולם של המפעל

ו – 59.875% לאחות המקבלת את אולם העירייה.

ניתן כמובן לעשות אבחנה בין קומה א,ב כך שכל אחות תקבל חלק שונה לכל קומה אולם אין הכרח לעשות זאת.
ג. חלופת השכרת הגג:

ראשית יש לבדוק מהו השימוש המיטבי – השכרת הגג לאחסנה או מימוש בניה.

שווי למימוש בניה כבר נבדק קודם – 140,000 $

שווי לאחסנה לפי למ"ר תחשיב לצמיתות - 
$1X12/0.065=$184.6
לשטח של 400 מ"ר לצמיתות



73,846 $

שיעור ההוון יהיה כמובן נמוך יותר מהנהוג בתעשייה (נוכח הפחת הנמוך בשימוש זה). יתקבל שיעור הוון בטווח 8% - 6%

ניתן כמובן לבצע תחשיב הוון הכנסות משכירות ל- 20 שנה לאחסנה בתוספת שווי זכויות בניה בקומות הליונות כשהן דחויות ל- 20 שנה ולהווכח שהן נמוכות מ- 140,000 $ (שווי זכויות הבניה של 80% בקומות העליונות).
השימוש המיטבי הינו מימוש זכויות הבניה וסרוב להצעת המפעל לכן התשובה אינה משתנה.

ד. שווי הנכס בשימוש ביניים כגן ארועים:

גם בס' זה, יש בתחילה לבדוק מהו השימוש המיטבי – השכרת הגג או מימוש בניה.

שווי למימוש בניה כבר נבדק קודם – 140,000 $

גן ארועים הינו שימוש מסחרי וקיים בו סיכון גבוה יותר (למשל לאי הצלחה מסחרית ולהפסקת השימוש בגג) נניח הוון 10% (במקום 8%)

שווי לגן ארועים לפי תחשיב לצמיתות - 
$6X12/0.1X400=$288,000

השימוש המיטבי לתקופת הביניים הינו גן ארועים. יחול שינוי בחלוקה.

דמי השכירות המהוונים (מענ"ס – מקדם ע"נ 10%, 7 תקופות= 5.355)
$6x12x5.355x400=$153,648
שווי זכויות הבניה דחויות ב- 7 שנים



140,000/1.08^7= $ 81,688
סה"כ שווי הנכס בחלופה זו

51,500+23,850+153,648+81,688= $310,686
כעת יש להציב את X ולערוך את החישוב.
מטרת השאלה:
1. תחשיבי הוון.
2. בקיאות בהבנת מרכיבי קרקע לתעשיה, חילוץ נתונים חשובים מתוך הטפל.
3. הוון למסחר ושימוש מיטבי.
שאלה מס' 2  :
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.

אחוזי הבניה הינם 2 קומות X 160 מ"ר עיקריים בקומה ובנוסף שטחי שירות.

תתאפשר בניה בקומת הקרקע בשטח עיקרי של 50 מ"ר.

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
	ק
	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 2000 מתחדש בכל שנה, 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 (על גג המשרד אנטנת סלולר) לבעלים זכות לדרוש הפסקת החוזה בכל שלב.

	סה"כ
	335.1
	
	100/100
	398
	


שטח קומה טיפוסית ברוטו (כולל מסדרונות, מדרגות, מעלית, מטבחונים ח.שרותים 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.

1. מהו שווי זכות הבעלות בנכס בשימושו כבניין משרדים כריק ופנוי (בהתעלם מנתוני השכירות)?

2. האם קיומם של השוכרים משפיע על שווי זכויותיו של מר נוישטט בבניין כבניין משרדים  ? מהו שווי זכויותיו ? (תשובה מספרית).

3. האם כדאי להסב את השימוש בנכס למגורים ? (הנח כי רשויות התכנון יתירו שימוש למגורים ללא סידור ממ"דים).

באם חסרים לך נתונים, הנח הנחות סבירות.

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

ס' א.
20%
4 נק'

ס' ב.
35%
7 נק'

ס' ג.
35%
7 נק'

היתרה
10%
2 נק' להתרשמות כללית



     100%
      20 נק'

פתרון מנחה:

א. שווי הבניין כבניין משרדים:

נתון כי שטח קומת המשרדים ברוטו 208 מ"ר. שטח נטו עפ"י מדידה 60+37+76=173.

מכאן אנו לומדים שיחס ברוטו נטו הינו 1.2  (208/173)
הנבחן צריך לדעת שהשטח הרשום אינו נתון מהימן מאחר ולא נמדדים בשיטת הטאבו חלק מהשטחים.

דמי השכירות הנהוגים בסביבה כיום 9 $ למ"ר לחודש.

מכאן ששווי מ"ר ברוטו משרד 1,350 $   ($9X12/0.08)=.

שטח השרות בק"ק לא ידוע אבל סביר להעמיס גם שם 20%.

בנוסף מותר להניח תוספת תועלת לק.ק (לא יופחתו נקודות למי שיוסיף או לא יוסיף)

לפיכך שווי הבניין בשימוש למשרדים
208X2+52*1.2=478.4X1350= $645,840.

הערה לנבחנים:

בתוך "שיעור ההוון הכולל" משוקללות תקופות אי שכירות שהן טבעיות בנכסים מסוג זה. מחר ואין בשאלה נתון המצביע על בעיית תפוסה מיוחדת, ראוי לקבל את תוצאת ההוון כמשקפת שווי, ולא להפחית מקדמי אי שכירות. נבחן שיחשב מקדמי אי שכירות ויכפילם תוצאת ההוון - יופחתו לו נקודות.

ב. שווי הנכס בהתחשב בקיומם של השוכרים:

בבניין כולו 2 שוכרים של משרדים ושוכר מיוחד אחד – חברת סלולר.

משרד מס' 2 מושכר במחיר של 10 $ למ"ר ברוטו

720/(60*1.2)=10

משרדים מס' 5+6 מושכר במחיר של 11 $ למ"ר ברוטו
1280/((60+37)*1.2)=11

משרד מס' 7 מושכר במחיר של 22 $ למ"ר ברוטו

2000/(76*1.2)=22

כל שאר המשרדים אינם נותנים תשואה מאחר והם אינם מושכרים. נתייחס לשווים של משרדים אלה כשווי משרדים בסביבה 1,350 $.

בכל המשרדים המושכרים, מתחדש חוזה השכירות בעוד שנה.

אם נכמת את היתרון/חסרון הכלכלי לבעלים בשכירויות למשרדים  נקבל
72 X $1+116 x $2 = $304
היתרון הכלכלי לבעלים לשנה אחת (עד תום החוזים)  
 $304*12=$ 3,648
היתרון שבשכירות לחב' הסלולר הינו גדול 22 $ לעומת 9 $.

ראוי להוון את ההפרש בשיעור גבוה נניח 12% לשלוש שנים מתקבל 34,250 $. (תתקבלנה תשובות בטווח 10%-16%).

לסיכום זכויות הבעלות של מר נוישטט

$645,840+$3,648+$34,250=$683,738
ג. שווי למגורים:
בסעיף זה יש להניח הנחות בדבר התרומה של הבנוי לשימוש כמגורים והנחות נוספות. כל הנחה סבירה תתקבל.
מאחר והבניין נבנה לפני למעלה משלושים שנה ונוכח ההבדלים הפונקציונליים בין שימוש למגורי ומשרדים – סביר שהמבנה הקיים יתרום כשלד + אגרות בניה בלבד ואוליי תרומה נוספת לחלק קטן ממלאכות הגמר (טיח, חשמל וכיו"ב).

יש הכרח להקים חדרים רטובים בכל דירה (שרותים, אמבטיה ומטבח), לחלק לחדרי שינה, חדר מגורים (סלון) וכיו"ב

מאחר ויש לחלק מחדש את פנים המבנה סביר כי השיפוץ שנעשה לפני כעשור לא יתרום. 
שטח קומה ברוטו נתון – 208 מ"ר.

שטח הדירות עצמן יהיה כמובן נמוך יותר מאחר ויש צורך להקצות גרעין מדרגות ומעלית טווח סביר לשטח זה הינו  15%-25%.

שטח הדירות נטו לפי ש.ש בשיעור 20% מהעיקרי -
173 מ"ר.

מספר חדרים בקומה
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שווי מרכיב הקרקע לשימוש כמגורים בשתי הקומות
7X20,000$X2 = 280,000 $

שווי מרכיב הקרקע לשני חדרים על הגג ומרפסות גג לפי מקדם 1.5 לחדר גג לעומת קל"ח.

ולשני חדרי הגג





2X20,000X1.5=60,000 $

שווי קרקע לדירת הגן לפי 2.5 ח' (הנחות אחרות יתקבלו תחת הסבר) 2.5X20,000= 50,000 $

תרומת המבנה הקיים לכל הפחות הינה כשלד + אגרות בניה (וסביר שתרומתו גבוהה יותר ולכן כל הנחה תתקבל תחת הסבר).

תרומה מינימלית כשלד + אגרות בניה 300 $ למ"ר (תתקבל תרומה עד 450$) 300X 478.4 = 143,520 $

סה"כ שווי הנכס לפי חלופת מגורים
143,500+280,000+60,000+50,000=533,500
כל הסכומים אינם כוללים מע"מ.

נראה שהסבת המבנה למגורים אינה כדאית ואולם תחת הנחות אחרות יתכן ויהיה כדאי.

כל ניתוח עקבי והגיוני יתקבל תחת הסבר.
מטרת השאלה:

1. שימוש בגישת ההוון.

2. אבחנה בין סוגי מדידת שטחים בנויים והתמקדות ברלוונטי לחישוב משרד.
3. ביצוע הוון פשוט ודחייה.
	שאלה מס' 3


	

	
	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 יימסור אותן ביחד עם מחברת הבחינה.
	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 :
	


פתרון מנחה:
	טבלה A - שטחי בניה 

	
	דירות 4 ח' 
	דירות 5 ח'
	סה"כ

	2 בנינים X 18 קומות בבניין X 3 דירות בקומה X 120 מ"ר לדירה


	12,960 מ"ר
	
	

	2 בנינים X 18 קומות בבניין X 3 דירות בקומה X 150 מ"ר לדירה


	
	16,200  מ"ר
	

	סך הכל שטח בניה
	
	
	29,160 מ"ר

	חניה דרושה :

216 דירות  X 1.5 חניה לדירה  X 32 מ"ר לחניה
	
	
	10,368 מ"ר

	תכסית חניה : 3,500 מ"ר

מסקנה – 3 קומות חניה תת קרקעיות (עלות יקרה יחסית)
	
	
	


	טבלה B - דירות מוקצות 

	
	דירות  4 חדרים
	דירות 5 חדרים
	 סה"כ

	סה"כ דירות בפרויקט 
	108 דירות
	108 דירות 
	216 דירות

	דירות 4 חדרים לבעלי הדירות המפונות

48 דירות X   120 מ"ר 
	48 דירות

5,760 מ"ר
	
	48 דירת

	אחוז שטח דירות לבעלים מסה"כ השטח

5,760   מ"ר    

29,160 מ"ר


	% 20 (במעוגל)


	
	

	דירות ליזם
	60
	108
	168 דירות


	טבלה –C תקבולי היזם

	
	דירות 4 חדרים
	דירות 5 חדרים
	סה"כ

	דירות ליזם
	60 דירות
	108 דירות
	168 דירות

	מחיר לדירה כולל מע"מ
	300,000 $
	370,000 $
	

	מחיר לדירה ללא מע"מ
	257,500 $ 
	317,500  $
	

	סה"כ לפרויקט ללא מע"מ
	15,450,000 $
	34,290,000 $
	49,740,000 $


	טבלה –D עלויות היזם

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

	בניה ופיתוח צמוד (עלות גבוהה – מבנים רבי קומות, סטנדרט גבוה) העלות כוללת את מרכיב קומת העמודים 
	מ"ר
	29,160 
	900
	26,244,000

	בניה חניון תת קרקעי 
	מ"ר
	10,368
	250
	2,592,000

	
	מ"ר
	39,528
	
	

	סה"כ עלויות בניה 
	
	
	
	28,836,000

	פיקוח וניהול (% 4 מעלויות בניה)
	
	
	
	1,153,000

	ב.צ.מ (% 3 מעלויות בניה)
	
	
	
	865,000

	תכנון (כולל תב"ע)
	מ"ר
	39,528 
	30
	1,186,000

	חיבור חשמל
	יח"ד
	216
	1,500
	324,000

	
	
	
	
	

	סה"כ עלויות חייבות במע"מ
	
	
	
	32,364,000

	אגרות והיטלים 
	מ"ר
	39,528
	80 בממוצע
	3,162,000

	מע"מ דירות הבעלים שאינו ניתן לקיזוז :

32,364,000 $  X % 20 (אחוז דירות היזם,

טבלה מס' 2)  X  % 16.5
	
	
	
	1,068,000

	שווק -  % 2 משווי דירות היזם (טבלה מס' 3)
	
	
	
	995,000 

	מס רכישה בגין דירות "שרוכש" היזם :

168 דירות X 90,000 $  X % 5


	
	
	
	756,000

	דמי שכירות למפונים :

48 דירות X 30 חודש X  500 $
	
	
	
	720,000

	עלויות הריסה ל- 3 מבנים ישנים
	
	
	
	30,000

	סה"כ עלויות ליזם
	39,365,000


	תשובה:

"רווח היזם" שחושב :

49,740,000 $  

39,365,000 $


רווח יזם זה מתאים, ואף גבוה במקצת, מרווח היזם הנדרש על פי השאלה

(גבולות של % 22 - % 25 מסה"כ העלויות).

הערה :

כל רווח יזם שיחושב על סמך הנחות סבירות, יתקבל כתשובה נכונה.

כל מרכיב עלות סביר, גם אם לא נכלל בתשובה לדוגמא, יתקבל כתשובה נכונה. 

לדוגמא – עליות לווי בנקאי, ערבויות חוק מכר לרוכשי הדירות מהיזם, בדיקות מכון תקנים וכו'.




פתרון מנחה שאלה מס' 4:

1. השווי בגישת עלות ההקמה

בגישת עלות ההקמה מחברים את רכיבי השווי הכוללים קרקע, פתוח, בנייה, רווח ייזום.

יש להביא בחשבון מענקי השקעה.

שטח חדר ברוטו, לפי 180 חדר, הינו 83 מ"ר. כלומר מלון בדרגה גבוהה (מופיע גם בנתון).

אפשר לצורך חישוב שווי הקרקע להתעלם מהחדרים הכפולים.

את עלות ההקמה יש לחשב לפי העלות המוכרת לחדר אך בניכוי המענק. שיעור המענק המכסימאלי 24% מהעלות המוכרת.

יש לנכות את הפחת המלא שנצבר, ללא הפחתת מענק (אלא אם מוסבר אחרת). 

שיעור רווח ייזום 30% - 20%.

נבחן שיסטה מהערכים והעקרונות הנ"ל, יזכה לניקוד, אם יסביר את עצמו בצורה נאותה.

התחשיב:

קרקע

480$ למ"ר מבונה X 15,000 מ"ר
7,200,000  $ (*)

עלות הקמה

120 חדרים X 120,000$ חדר עלות מוכרת
14,400,000$

30   חדרים X 200,000$ חדר כפול
6,000,000  $
סה"כ עלות הקמה מוכרת, במעוגל
20,000,000$
מענק השקעה 24%
כ-  5,000,000   $  

פחת שנצבר, נניח 20%
כ-  4,000,000   $ 

סה"כ מענק ופחת
9,000,000   $ (-)

יתרת עלות לתחשיב
11,000,000  $

בתוספת שווי הקרקע המפותחת
7,200,000    $
סה"כ עלויות
18,200,000  $

רווח ייזום, נניח 20%
3,600,000    $
סה"כ השווי בגישת העלות, במעוגל
22,000,000  $
מתקבלים כ- 120,000$ לחדר.

כ- 1,465$ למ"ר בנוי בממוצע.

זהו שווי לא גבוה לחדר ולכן נבחן שיבדוק ויוסיף עלות מעבר לעלות המוכרת, לא טועה.

      (*) אפשרי להפחית 13.65% בגין ההיוון בעוד 10 שנים. אז יש צורך לבודד את הפתוח.
2. היטל השבחה
שווי מ"ר חנות
7,000$

עלות שינויים והתאמות (אין תוספת שטחים)
500   $ (-) אפשר גם עלות סבירה אחרת.
יתרה
6,500$

פחות "מצב קיים". תחשיב לקולה לפי שווי של 2,000$ למ"ר 

בנוי במסד
2,000$ (-) כולל פוטנציאל. יתקבלו גם ערכים סבירים אחרים.
השבחה גולמית
4,500$

היטל השבחה בשיעור 50% מההשבחה בסך
2,250$ למ"ר


200       מ"ר

היטל ההשבחה
450,000$
3. דמי היתר

נניח קרקע לחנות לפי 2,000$ למ"ר מבונה ללא פיתוח

(מתקבל גם שווי אחר מוסבר)

סה"כ שווי מצב חדש
400,000$

שווי מצב קודם לפי 800$ למ"ר מבונה 

כולל פוטנציאל (להסביר)
160,000$ (-) 
עליית ערך הקרקע
240,000$
דמי ההיתר בשיעור 31%
כ- 75,000  $
הסבר לשווי אפשרי של "מצב קיים":

שווי "מצב קודם" נניח לפי 2,000$ למ"ר

פחות רווח ייזום                  333   $ למ"ר

עלות למ"ר בניכוי מענק ופחת:

1445$= 83 מ"ר ברוטו לחדר/120,000$ עלות מוכרת.

347$ למ"ר מענק

290$ למ"ר פחת

635$ למ"ר הפחתות במעוגל

810$ למ"ר

150$ למ"ר פתוח

660$ למ"ר מבונה מצב קיים.

אפשרית תוספת כ- 20% בגלל הפוטנציאל, עד כ- 800$ למ"ר מבונה.

הצפי הינו כי יתקבלו תשובות בטווח רחב לשווי הקרקע, אך נדרש הסבר. מטרת סעיפים ב' ו- ג' לבחון בקיאות בהיטל השבחה למקרקעין לעומת דמי היתר לקרקע בלבד ללא פיתוח.

כל חישוב מספרי סביר יתקבל ובתנאי שישמרו העקרונות הבסיסיים וערכים מספריים סבירים ומקובלים.
ניקוד:

א.
40%
8 נק'

ב.
25%
5 נק'

ג.
25%
5 נק'

היתרה
10%
2 נק' להתרשמות כללית.


100%
20 נק'





= % 26.4 











