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מדינת ישראל

משרד המשפטים

מועצת שמאי המקרקעין
בחינה בנושא "השומה למעשה – ידיעות מקיפות" – חלק ב'
כ"ה באלול התשס"ו

18 בספטמבר 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):

בשנת 1996 החלה חברת "אשלים" בבניית בניין משרדים בן 6 קומות מעל לקומת קרקע מסחרית במע"ר (מרכז עסקים ראשי) של עיר גדולה.

בשנת 1997 נקלעה החברה לקשיים והפסיקה את בניית הבניין.

בתחילת שנת 1998 נערך דו"ח למצב הבניה מטעם הנושה העיקרי שבו פרוט התקדמות הבניה כדלקמן:

· המגרש עליו בנוי הפרויקט הינו בשטח של 1,125 מ"ר. הבעלות פרטית.
· על המגרש נבנה והושלם השלד (כולל חלוקה פנימית) אשר ממצה את זכויות הבניה עפ"י תב"ע (תכנית בנין עיר) מאושרת.
· שטח קונטור (היקף) קומה טיפוסית הינו 332 מ"ר ומתוכו שטח הגרעין (ממ"ק, מדרגות, מעליות, פרוזדורים וכו') הינו 70 מ"ר.
· שטח חנויות בקומת הקרקע 120 מ"ר (שטח רצפה +קירות חוץ) ובנוסף שטחי שרות.
· החברה הספיקה למכור (למר גולדשטיין) חנות אחת בלבד בקומת הקרקע בשטח של 32 מ"ר (גולדשטיין שילם  רק חלק מהתמורה שנקבעה לחב' "אשלים"). לא נמכרו שטחי משרדים בפרויקט.

ב- 09/2006 הסתיימו ההליכים המשפטיים והנכס במצבו נמכר ע"י כונס נכסים לחברת "הבונים הרציניים" (הרוכש).

בית המשפט פסק עוד כי החברה תמסור למר גולדשטיין את החנות שנרכשה על ידו לאחר שתשלים את הבניה וכי גולדשטיין ישלם לחברה בנוסף למה ששילם עד כה סך השווה ערך בש"ח ל- 40,000 $. מחציתם כעת (מועד אישור המכירה) ומחציתם במועד המסירה. 
הרוכש שוקל לשנות ייעוד 6 הקומות העליונות ממשרדים למגורים. מאחר והמבנה המוזנח הפך למטרד לתושבי הסביבה אושרה בקשת הרוכש לאפשר לחברה להשלים את הבניה למשרדים או לחלופין לפעול לאישור של תב"ע חדשה (משך אישורה מוערך בכשנתיים) אשר תתיר שימוש למגורים בששת הקומות העליונות בצפיפות של 16 יח"ד לדונם כמקובל במגדלי מגורים בעיר.
להלן נתוני שוק שנאספו:

הקרקע נרכשה ע"י "אשלים" בשנת 1995 במחיר של 2,600,000 $ שתאם את המחירים באותה התקופה.

משרדים ברמת גימור גבוהה מושכרים בסביבה (מע"ר) במחירים של 12 $  למ"ר ברוטו בחודש ונמכרים במחיר של 1,800 $ למ"ר ברוטו. 
כל הסכומים אינם כוללים מע"מ.

מחירי דירות 4 חדרים חדשות במגדלי מגורים כנ"ל 220,000 $ (כולל מע"מ)

מחירי דירות 3 חדרים חדשות במגדלי מגורים כנ"ל 175,000 $ (כולל מע"מ)

מחיר קרקע לדירת 4 חדרים כנ"ל 70,000 $ + מע"מ

מחיר קרקע לדירת 3 חדרים כנ"ל 55,000 $ +מע"מ

דמי השכירות הנהוגים בחנויות הפונות לרחוב הינם 30 $ למ"ר נטו (שטח רצפה + קירות חוץ) בחודש. שעור ההוון השנתי המקובל 10%.

עליך לענות על סעיפי השאלה הבאים:

1. מהו שווי קומת החנויות כריקה ופנויה במצבה כיום,
בהתעלם מהמכירה לגולדשטיין?




4 נק'
2. מהו השווי המיטבי של 6 הקומות העליונות בנכס במצבו כיום?

8 נק'
3. מהו שווי זכויות הבעלות של גולדשטיין בחנותו במועד 
אישור מכירת הנכס ע"י כונס הנכסים?




6 נק'
התרשמות כללית







2 נק'
שאלה מס' 2 (יש לענות במחברת הורודה):

מר חסון חוכר מקרן קיימת חלקת קרקע עליה קיים בית מגורים ישן בשטח 60 מ"ר. המיקום "ברובע העתיק" בעיר בדרום הארץ.

הבית במצב פיזי ירוד והוא אינו מאוכלס  (הנכס הושכר עד לאחרונה לסטודנטים).

מר חסון מתלבט אם למכור או לבנות בתי מגורים נוספים ופנה אליך להתייעצות.

להלן עיקרי פרטי חוזה החכירה בין הקרן הקיימת לישראל ומר חסון:

· שטח החלקה המוחכרת בשלמות הינו 1,250 מ"ר.
· מועד תחילת החכירה 1/3/1958 לתקופה של 49 שנים + אופציה של 49 שנים נוספות.
· שטח קונטור (היקף) הקומה המותר לבניה הינו 100 מ"ר. מותרת קומה אחת.
· הזכויות הוונו במסגרת "מבצע היוון".
· מטרת החכירה : מגורים.
להלן תכניות בניין עיר החלות על הנכס:

	התכנית
	תכנית ד/15
	תכנית ד/23/23
	תכנית ד/55/23

	מועד אישור
	1/10/1962
	5/5/1999
	15/5/2006

	ייעוד
	מגורים א'
	מגורים ב'
	מגורים ב'

	זכויות בניה עיקריות
	מ"ר150
	25% X2
	30% X2

	שטחי שירות
	אין אזכור
	10%
	10%

	מרתף
	אין אזכור
	30%
	30%

	יח"ד מותרות בנכס
	1
	4
	4

	הערות
	
	התכנית מסמנת 250 מ"ר מהחלקה להרחבת דרך
	שטח הקרקע לתכנון הינו 1,000 מ"ר


כמחצית הנכסים בשכונה בה מצוי הנכס הינם בבעלות פרטית וכמחציתם קרקעות מינהל מקרקעי ישראל (להלן: "ממ"י").

מאז אישור תכנית ד/23/23 ועד היום נבנו בשכונה כעשרים יח"ד בשטח בנוי טיפוסי של כ- 140-160 מ"ר ללא מרתף.

מגרשים ריקים ופנויים בסביבה בשטח של רבע דונם ליח"ד אחת בבעלות פרטית נמכרים במחיר של כ- 60,000 $ כולל פיתוח.

אפשר להתעלם מקיומו של המע"מ

עליך לענות על סעיפי השאלה הבאים:

1. מהו גובה היטל ההשבחה (ללא פטורים) שיוטל על הנכס אם ימכור מר חסון את 
זכות החכירה בו?







6 נק'
2. מהו גובה התשלומים לממ"י שישולמו אם ימצה (בדרך של בקשה להיתר בנייה) 
מר חסון את מלוא זכויות הבניה בקרקע ?




6 נק'
3. חברת קייטרינג פנתה למר חסון בהצעה לשכור את הנכס ולהפעילו 
כמסעדה. דמי השכירות המוצעים הינם 2,000 $ בחודש. 

חברת הקייטרינג תשא בכל עלויות ההתאמה של הנכס ובהוצאות

הכרוכות בקבלת אישור מוועדות התכנון וממ"י. יש להניח כי השימוש יאושר. האם 
ההצעה כדאית למר חסון ?






6 נק'

התרשמות כללית







2 נק'
כאמור, אפשר להתעלם מקיומו של המע"מ.

שאלה מספר 3 (יש לענות במחברת הצהובה):
בעיר לא גדולה באזור השרון  קיימות 5 חלקות ולהלן פרטיהן:

	שם בעלים
	שטח במ"ר
	שימוש
	הערות

	דני
	2,300
	פנוי
	

	יצחק
	1,300
	פנוי
	

	שמשון
	5,000
	פנוי
	

	מאיר
	4,700
	משתלה 
	בנויה ופעילה בהיתר וברישוי

	ציון
	1,500
	פנוי
	

	סה"כ
	14,800
	
	


על החלקות חלה בעבר תכנית בנין עיר מנדטורית המייעדת אותן לאזור חקלאי.

הועדה המקומית לתכנון ובניה יזמה ואישרה תכנית בנין עיר חדשה, במתכונת איחוד וחלוקה חדשה, הכוללת את 5 החלקות שפורטו בלבד.

בתכנית החדשה  הוגדר מגרש אחד חדש ששטחו 6,000 מ"ר וייעודו מגורים מיוחד. 

על המגרש מותר לבנות:

בנין מס' 1  הכולל 9 קומות מגורים טיפוסיות + 3 דירות בקומת הגג – סה"כ 39 יח"ד.

בנין מס' 2  הכולל 6 קומות מגורים טיפוסיות + 2 דירות בקומת הגג – סה"כ 26 יח"ד.

שטח דירה ממוצע עיקרי – 110 מ"ר.

כל החניה  על קרקעית.

כל יתר המגרשים בתכנית הם בייעוד ציבורי, ובהוראות התכנית נקבע כי הם יופקעו וירשמו על שם הרשות המקומית.

התכנית החדשה פורסמה למתן תוקף ביום 31.12.2004.

נתוני עזר:

1. לפני כשנה החכיר מינהל מקרקעי ישראל מגרש שכן ואף גובל בעל מאפיינים זהים למגרש החדש בתכנית החדשה. החוכר שילם עבור המגרש 5,400,000 $. (לא כולל פיתוח ומ.ע.מ.)

2. בחישוב השווי ב"מצב קודם" הזנח/י שווי המחוברים במשתלה, והתייחס/י רק לקרקע בשימושה. 
3. פערים של עד 2% בין השווי המגיע לשווי המתקבל בטבלאות ההקצאה והאיזון לא יחייבו תשלומי איזון.
4. הנח/י עליית מחירים של כ- 10% בשנה האחרונה.
5. יש להביא בחשבון כי ניתן יהיה בעתיד לפצל את המגרש החדש ולכן אפשר לייחד כבר כיום את הזכויות לפי בניינים.

הועדה המקומית שכרה את שרותיך, כשמאי מקרקעין, על מנת שתערוך עבורה את המטלות הבאות:

1. עריכת לוחות הקצאה ואיזון לתכנית



9 נק'
2. עריכת לוח שומה לתכנית




9 נק'
התרשמות כללית






2 נק'
להלן טבלאות עזר לפתרון, אשר מומלץ לעשות בהן שימוש (יש כמובן להשלים את החסר תוך ביצוע התחשיבים המתאימים).

מודגש כי הערכים שבטבלאות מבוססים על עקרונות מסוימים כפוף לנתוני השאלה. נבחן אשר לא מגיע לערכים שבטבלאות יכול כמובן לערוך טבלאות אחרות. 

טבלת שווי מצב חדש:
לפי ניתוח העסקה עם המינהל הבניין בן 9 הקומות מהווה  60% מהשווי הכולל של המגרש והבניין השני הוא 40% מהשווי, על פי המפתח הבא:
	
	דירות רגילות
	דירות גג
	סה"כ
	שווי יחסי

	בנין 2
	36 יח"ד * 80,000 $
	3 יח"ד * 
	
	60%

	בנין 1
	24 יח"ד * 
	2 יח"ד * 120,000 $
	
	40%

	סה"כ
	כל המספרים מעוגלים
	5,400,000 $
	


שווי יחסי מצב חדש לאחר התאמת הזמן והמושעא:

(צריך לחשב  ולמצוא)

	בנין מס'
	שווי מוחלט $
	שווי יחסי %

	1
	2,400,000 $
	

	2
	
	

	
	
	

	סה"כ
	
	100%


שווי מוחלט וחלק יחסי ב"מצב קיים":

	שם
	שטח במ"ר
	שווי למ"ר
	שווי מוחלט
	חלק יחסי

	דני
	2,300 פנוי
	100 $
	230,000 $
	13.4%

	יצחק
	          פנוי
	
	 
	

	שמשון
	          פנוי
	100 $
	
	

	מאיר
	4,700 משתלה
	150 $
	705,000 $
	41.1%

	ציון
	1,500 פנוי
	
	
	

	סה"כ
	
	
	1,715,000 $
	100%


לוח הקצאות ותשלומי איזון:
	שם
	        מצב קודם

שטח
	                          במצב חדש

מקבל חלקים                       שווי יחסי
	איזון



	מאיר
	4,700 מ"ר
	41.1%
	בנין 1 בשלמות
	41.2%
	אין

	דני
	2,300 מ"ר
	13.4%
	בבנין 2 – 2282/10000
	13.4%
	אין

	יצחק
	          מ"ר
	 
	בבנין 2 –10000 /
	
	אין

	שמשון
	          מ"ר
	
	בבנין 2 –10000 /
	
	אין

	ציון
	1,500 מ"ר
	
	בבנין 2 –10000 / 
	
	אין

	
	
	
	
	
	


לוח שומה:
	שם
	מ"ר
	שווי קודם 
	שווי חדש 
	השבחה 
	היטל 

	מאיר
	4,700 
	705,000 $
	2,400,000   $
	1,695,000 $
	847,500 $

	
	2,300
	230,000 $
	780,500      $
	
	275,250 $

	יצחק
	          
	
	441,200      $
	
	155,600 $

	שמשון
	
	
	1,696,700   $
	
	

	ציון
	
	
	509,000      $
	359,000 $
	179,500 $

	סה"כ
	14,800
	1,715,000$
	5,827,400 $
	
	


שאלה מס' 4 (יש לענות במחברת הירוקה):
בחלקת קרקע ששטחה 3,000 מ"ר, הנמצאת בעיר מרכזית בארץ נבנו בשנת 1964:

1. תחנת תדלוק על שטח של 2 דונם.

2. מבנה סיכה ורחיצה חד קומתי גבוה (כ- 5.8 מ') בשטח מקורי של 250 מ"ר על שטח של 1 דונם. מותרת בשטח זה (של 1 דונם) בניית 500 מ"ר ב- 2 ק' שוות בלבד (דהיינו 250 מ"ר בקומה). הייעוד מאז ומתמיד הינו לתעסוקה במגוון רחב של שימושים.
הבעלות בקרקע היא של שושנה שהחכירה אותה (כריקה ופנויה), בסוף שנת 1963,  לראובן – להלן החוכר הראשי. ראובן רשאי לעשות בקרקע שימוש בעלים בתקופת החכירה.
תקופת החכירה 49 שנים (עד 2012) עם אופציה לחוכר להארכה ב- 49 שנים נוספות, (לשים לב שהקרקע פרטית ולא של מ.מ.י). 

דמי החכירה שבהסכם, המשולמים לשושנה הינם כמפורט:

עבור קרקע תחנת התדלוק

-
5% מערך הקרקע

עבור קרקע מבנה הסיכה והרחיצה
-
5% מערך הקרקע

התחנה  מוכרת בממוצע ובאופן יציב כ- 500 ק"ל בחודש והוחכרה ע"י ראובן (2 דונם וכל הקשור לתחנת התדלוק) בחכירת משנה לחברת דלק, לתקופה החופפת את תקופת החכירה והאופציה להארכה. 

מבנה הסיכה והרחיצה הוחכר אף הוא על ידי ראובן בחכירת משנה לתקופה דומה לפי 7% מערך הקרקע עליו נבנה (1 דונם עם הזכויות המוגדרות).

בשנת 1998 ביצע ראובן שינויים במבנה הסיכה והרחיצה והציג עבודה זו במסגרת "שינויים פנימיים". 
לא הוצא היתר בנייה לשינויים אלו. 
המבנה חולק למעשה ל- 2 קומות שוות בגדלן תוך ניצול חלל הגובה הפנימי.  
העירייה איננה מבצעת אכיפה ואין כל רמז להוראות הפיקוח העירוני בקשר עם הבנייה ללא היתר.
נתון:
· שווי קרקע לתעסוקה בסביבה הקרובה (תכליות: מסחר ומשרדים בק"ק, בקומות: משרדים, הי-טק, מרפאות וכד') הינו 800,000$ לדונם ומותר בקרקע זו לנצל 160% שטחי בנייה עיליים ב- 4 קומות שוות ובנוסף 2 מרתפים. נתון כי מרכיב שווי הקרקע למרתפים, מהנ"ל, הינו 100,000$.
· להקלת התחשיבים ניתן להניח היוון לתקופה העולה על 45 שנה כצמיתות.

· אפשר להניח מחירים קבועים לאורך תקופת החכירה והאופציה.

יש לענות על סעיפי השאלה הבאים:

1. מהו שווי הקרקע לתחנת התדלוק?





3 נק' 
2. מהו שווי זכויות החוכר הראשי (ראובן)  בקרקע תחנת התדלוק (2 ד')?-
6  נק'

3. מהו שווי הקרקע של מבנה הסיכה והרחיצה




3  נק'
4. מהו שווי זכויות החוכר הראשי (ראובן) בקרקע מבנה הסיכה והרחיצה (1 ד')?
6   נק'

התרשמות כללית






-

2   נק'
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