שאלה מס' 1:

פתרון מנחה:

א. שווי הקרקע בייעודה הקיים כריקה ופנויה למגורים:

על הקרקע ניתן להקים 7 יח"ד בשטח עיקרי של 640 מ"ר (160 מ"ר עיקרי בקומה) + 52.5 מ"ר לממ"דים (כנתון). 

מאחר וניתן לבנות עד 4 קומות יהיו 2 דירות בקומה X 3 קומות = 6 דירות בנות 3- 4 ח' 
+ דירה אחת גדולה על פני קומה שלמה.

בשלוש מתוך ארבעת הקומות  יהיו שתי דירות שבשתיהן יחד  7 חדרים (160 מ"ר + 15 מ"ר ממ"דים).

ובקומה אחת דירת 7 חדרים יחידה או דירה קטנה יותר ומרפסת.

מרכיב הקרקע לדירת 7 חדרים נוכח השוליות הינו 4.5 חדרים אקוויוולנטים (נתון בגוף 
השאלה). לאור זאת ניתן להסיק (לא חובה אך כפוף להסבר) כי תכנון עם מרפסת פתוחה 

הינו עדיף. בכל מקרה הנושא מחייב התייחסות.
סה"כ חדרים אקוויוולנטים בקרקע שבנדון


 7X3+4.5=25.5
תוספת שווי למרפסת בק' אחרונה. נניח שווי המרפסת 40% - 25% משווי מ"ר מבונה 

להקמת חדר ונניח כי ייבנו 5 חדרים כלומר כ- 125 מ"ר. יתרת השטח למרפסת לאחר 

ניכוי הממ"ד הינה כ- 35 מ"ר X 35% = כ- 12.25 מ"ר אקוו' = כ- 0.5 שווי קרקע לחדר 

(שטח חדר לפי 7 חדרים בקומה טיפוסית ששטחה 175 מ"ר = 25 מ"ר לחדר בממוצע).

סה"כ חדרים אקוו' בגבולות 26 חדרים.
שווי הקרקע לפיכך בש"ח כולל מע"מ לשנים 2001,2002

1,820,000 ₪ = 70,000 ₪ לחדר X  26 חדרים אקוו'

לפיכך השווי ליום 1/1/2002 הינו 1,820,000 ₪. כולל מע"מ.

יש כמובן לבצע בדיקה לגבי מיקום כל החניות בחצר ומתחת לעמודים:

יתרת חצר = 68% X 500 מ"ר = 340 מ"ר מהם נניח לחניות 2/3 = 226 מ"ר המתאימים לפי 25 מ"ר שטח חניה פתוחה ל- 9 מקומות, דהיינו יותר מחניה אחת לדירה. בנוסף יכולים להיות גם מקומות תחת העמודים.

כל צורת בינוי אחרת תתקבל, תחת הסבר.
ב. דמי השימוש הראויים בקרקע:

לא נתון בשאלה מהו היקף הבניה של בית הספר ולכן נניח כי אחוזי הבניה בבית הספר דומים לבניה הרוויה (הנחה אחרת לגיטימית).

עפ"י המקובלות המקצועיות והנחיות השמאי הממשלתי ("קווים מנחים"), קרקע מבונה לשב"צ הינן בטווח של 40%-90% מהשימוש השכיח בסביבה.

נניח כי שווי קרקע מבונה לבי"ס שבנדון 60% משווי למגורים (הנחה אחרת ליגיטמית ובתנאי שהינה בטווח).

לפיכך דמי השימוש הראויים יהיו:

שווי הקרקע לשנת 2001 למגורים 1,820,000 ₪ (כולל מע"מ)

שווי מחצית המגרש 910,000 ₪ (רק מחצית נפלשה)

שווי קרקע לבית ספר לפי  60% = 546,000 ₪ כולל מע"מ
דמי שימוש שנתיים ראויים לקרקע לפי 5% - 27,300 ₪ בשנה כולל מע"מ. ניתן להשתמש תחת הסבר גם בשיעור דמי שכירות אחר בטווח המתאים לקרקע לפי 7% - 5% בשנה.
אם נחשב את דמי השכירות לכל שנה כפונקציה של שווי קל"ח + ריבית שנתית בשיעור 4% (לא ירדו נק' על ריבית אחרת) נקבל:

	שנה
	קל"ח
	דמי שימוש ראויים לשנה
	מקדם ריבית 4%
	דמי שימוש שנתיים ראויים

	1998
	₪ 60,000
	23,400 ש"ח 
	1.169859
	27,375 ₪ 

	1999
	₪ 70,000
	27,300 ש"ח 
	1.124864
	30,709 ₪ 

	2000
	₪ 80,000
	31,200 ש"ח
	1.0816
	33,746 ₪ 

	2001
	₪ 70,000
	27,300 ש"ח 
	1.04
	28,392 ₪ 

	סה"כ כולל מע"מ
	
	
	120,222 ₪ 


נבחן שיעשה את החישוב לפי שווי הקרקע למגורים, יקבל ניקוד רק אם יסביר מדוע ויתמודד עם נושא השווי בשימוש. כמו כן מקובלים שיעורים שונים לקרקע ובלבד שיהיו בטווח.
מטרת השאלה והניקוד:

1. לבדוק יכולת הנבחן לנתח שווי בניין מגורים בכפוף לאילוצי תכנון (סעיף א).

2. לבדוק יכולת הנבחן להבחין בין זכויות התורמות לשווי (עיקרי, ממדים) ולנתונים תפלים (שטחי שירות, הפקעות הסטורות, יעוד חקלאי ששונה וכיו"ב) (סעיף א).
3. לבדוק יכולת הנבחן לחשב דמי שימוש ראויים לפי העקרונות המתאימים (שווי בשימוש, חישוב ריבית עד למועד הקובע, גזירת שווי לשב"צ ממגורים)
ניקוד:

סעיף א'  

הבנת המצב התכנוני התקף למגורים כולל החניות והתעלמות מהנתונים התפלים
-  
5 נק'
בניית שווי בכפוף לאילוצי התכנון (התחשבות בשוליות שטח הדירות)

-
4 נק'
סעיף ב' 

בסעיף זה תתקבלנה גם תוצאות מספריות אחרות ובלבד שהתחשיב מסודר והערכים בטווחים שצוינו.

מציאת שווי שב"צ מתוך שווי בסביבה למגורים בבנייה רוויה. או בהסבר לפי שווי בשימוש 

למגורים







-  
4 נק'
התייחסות לשטח הנפלש בלבד – 250 מ"ר.



-  
2 נק'
חילוץ שווי נכון לכל שנה ושנה





-
2 נק'
חישוב ריבית 






-
1 נק'

התרשמות כללית






- 
 2 נק'
שאלה מס' 2:
פתרון מנחה:

א. שווי הקרקע ליחידות השונות:

שטח קרקע ליחידות הפינתיות כ- 200 מ"ר = 7.7 מ' X 26 מ'.

שטח קרקע ליחידה האמצעית כ- 120 מ"ר  = 4.6 מ' X 26 מ'.
שווי זכות הבעלות במגרש ששטחו 180 מ"ר 210,000 $ .
הכוונה למחירים ב- 2 המגרשים הקיצוניים (על פי הנתון).
שווי זכות החכירה במגרש ששטחו 180 מ"ר:

נקודה זו מחייבת התייחסות לעניין הפרש השווי בין קרקע בחכירה מהוונת לקרקע בבעלות על פי הנתון.

במדרג התשובות, יהיה נכון לקבוע בגבולות של לא פחות מ- 97% משווי קרקע בבעלות ונניח לצורך החישוב 98.5%.

סביר שתהיינה תשובות של עד 91% משווי קרקע בבעלות. תשובות אלו תתקבלנה רק עם הסבר הולם כמו למשל שנמצא כי באזור מחירי הקרקעות "מתיישרים" עם "המחיר" שגובה מ.מ.י.

 שווי הקרקע על פי הדוגמא: 210,000$ X 98.5% = כ- 207,000$ ל- 180 מ"ר חיצוניים.

תיתכן גם אבחנה בנושא הפיתוח: הפחתת הפיתוח. הכפלה במקדם (98.5%) והוספת הפיתוח. זה לגיטימי ואף מדוייק יותר. יש לפחות לצפות להתייחסות בנקודה זו של הפיתוח.

התחשיב שלהלן יהיה בהנחה כי הקרקע ללא פיתוח:
יחידות אקוויוולנטיות למבנה: 132 מ"ר אקוו' (ב- 2 קומות).
יחידות אקוויוולנטיות לחצר (180-(132/2))X0.25=28.5

סה"כ 160.5 יח' דהיינו שווי ליחידה אקוויוולנטית הינו 1,290 $ למ"ר מבונה.

שווי הקרקע לכ"א מהיחידות החיצוניות: 213,495$ = 1,290$ X (5 + 28.5 + 132)
שווי קרקע ליחידה האמצעית:

יש להניח מקדם הפחתה ליחידה האמצעית: 10% - 5% ובממוצע 7.5%. 

מנגד, סבירה תוספת בגלל שטח קרקע קטן יותר, בגבולות 10% - 5%.

כלומר ניתן להישאר עם אותו השווי של 1,290$.= ליח' אקוו'.

שווי הקרקע ליחידה האמצעית (מס' 2): 187,695$ = 1,290$ X (13.5 + 132)

ב. קביעת תשלומי האיזון:

	היחידה
	שווי זכויות בקרקע כיום ($)
	החלק לפי יח"ד פנימית = 92.5% מיח"ד חיצונית
	תשלום איזון ($)

	יחידה 1
	213,495
	210,149
	לשלם (-)    3,346 

	יחידה 2
	187,695
	194,387
	לקבל (+) 6,692

	יחידה 3
	213,495
	210,149
	 לשלם(-)    3,346

	סה"כ
	614,685
	614,685
	0


(*) קביעת השווי כאשר לכל יחידה שטח קרקע שווה של 173.3 מ"ר (520/3 מ"ר) תחת ההנחה כי היחידות החיצוניות שוות בכ- 7.5% יותר:

X 2 + X92.5% = 614,685$. מכאן X = 210,149$.

צפוי שהתשובה תשתנה בהתאם לשיעור שייבחר כיחס שבין שווי הקרקע בבעלות לשווי בחכירה 

מהוונת וכן ביחס למקדמים שיינתנו ליחידה מס' 2 הפנימית.

האיזון ימוסה במס שבח מקרקעין ולא בהיטל השבחה.
מטרת השאלה והניקוד:

מטרת השאלה :

1. לבדוק יכולת הנבחן לבנות ניתוח אקוויוולנטים ולשים לב לטיב הזכויות (חכירה) (סעיף א).
2. לבדוק יכולת הנבחן לבנות טבלת איזון והטלת מס שבח על תשלומי האיזון (סעיף ב).
ניקוד:
סעיף א'



אבחנה בין שווי הבעלות והחכירה וביצוע ההתאמה


-  2 נק'
התייחסות לנושא הפיתוח





-  1 נק'

מציאת השטחים לכל יחידה





-  1 נק'
התייחסות לשווי שונה ביחידה האמצעית
 


-  2 נק'
תחשיב נכון של האקוויוולנטים 




-  3 נק'
סעיף ב'   

בניית טבלת איזון באופן הנכון 




- 7 נק'

קביעה כי האיזון ימוסה במס שבח מקרקעי



- 2 נק'

התרשמות כללית






- 2 נק'
שאלה מספר 3:

פתרון מוצע:

א.
יש לייעץ לגדעון להגיש תביעה בגין הפגיעה במקרקעין עקב הפיכתו לגן ציבורי וזאת תוך פרק זמן של 3 שנים ממועד אישורה של התב"ע ששינתה את הייעוד לגן ציבורי, כלומר לא יאוחר מתאריך 06/2005.

בייעוץ לגדעון יש להסביר את החשיבות בהגשת תביעה לפי ס' 197 במנותק מהתביעה לפיצויי ההפקעה. יש להדגיש בפני גדעון כי התב"ע איננה כוללת רשימת שימושים חריגים מה שאומר כי הפגיעה מלאה ממועד אישורה של התכנית הפוגעת. 

ב. פתרון מספרי:

יש לבדוק את שווי המקרקעין ב- 2 מצבי התכנון:

ב.1. "מצב קיים":

שטח קומת הקרקע – 200 מ"ר לפי התכסית המותרת.

שווי מ"ר חנות – באין נתוני שווי יש לגזור את השווי לפי דמי השכירות שהם כנתון 15$ למ"ר בחודש..

היוון בשער שנתי של 9% = 2,000 $. אפשרי כמובן שימוש בשערי היוון שנתיים שונים בטווח המקובל של 10%-8% בשנה.

שווי מרכיב הקרקע לחנות = 2,000 $ בניכוי 30% רווח יזמי, בניכוי 650 $ בניה = 950 $.

(חילוץ הקרקע חשוב כיד לקבוע בהמשך את השווי של גן ציבורי. שיעורי רווח ועלויות אחרים יתקבלו ובתנאי שלא יהיו חריגים. רווח ייזום בגבולות 30% - 20%. עלויות מופחתות בגבולות 700$ - 600$ למ"ר).

יש לשים לב לשטח החנויות כך שיישאר מקום לחדר המדרגות המוביל לדירות. כמו כן קיים מקלט ששטחו 30 מ"ר.

דירות המגורים הקיימות:

בכל קומה 3 דירות של 2.5 חדרים (כ- 67 מ"ר לדירה). 

נתון שווי חדר לפי 60,000 $.

דירת 2.5 חדרים בבניין תהיה שווה יותר מ- 150,000$ ונניח 160,000 $ מאחר ומקובל ששווי חצי חדר גבוה יותר ונלקח לכן בחשבון כ- 40,000 $.

כל תשובה בסד"ג זה תתקבל.

יתרת זכויות הבניה אותן ישנה כדאיות לנצל:

מי שיביא בחשבון גם את תכנית חדרי הגג יעשה טעות!!!!

גם למרתפים אין שווי, בכפוף להתייחסות הנבחן לכך שאין כדאיות הריסה של הבניין, אלא אם יוכיח אחרת, אך אז תופגן חוסר תחושה למחירי שוק.

לביקורת בלבד – סה"כ בנויים כ- 600 מ"ר שערכם לא פחות מ- 390,000$ (לפי 650$ למ"ר- בכפוף למחיר החדר) ואין מצב ולפיו המרתף וחדרי היציאה (זכויות הבנייה שלא נוצלו) שוויים גבוה מזה אלא אם יוכח אחרת. יש להביא במקרה זה בחשבון גם את אבדן ההכנסה מהחנויות והדירות בתקופת הבנייה. 

תחשיב שווי הזכות לבניית ק"ג וק"ד:

אפשרי לחשב לפי בנייה חדשה, אך אפשרי גם משווי הדירות הקיימות:

מתקבל בדירות הקיימות שווי של כ- 2,400$ למ"ר בנוי

(2,398$ למ"ר = 66.7 מ"ר לדירה/160,000$)

מרכיב הקרקע בחילוץ לפי 25%- בגין מע"מ ויזמות חלקיים, 650$ עלות  = כ- 1,270$ למ"ר מבונה.

כאשר נתון שדירה ישנה שוויה 160,000 $, יש לבצע התאמה לדירות חדשות. 

יש להתייחס בבדיקה לנושא המעלית. לגיטימי לקבוע עם או בלי מעלית אבל יש להתייחס. כמו כן יש להתייחס לחניות ולמיקלוט.

סבירה תוספת ממוצעת בבנייה חדשה של  עד כ- 15%, ללא תוספת המעלית. 

דירה כזו תהיה שווה כ- 185,000 $. יש מקלט אבל לא מספיק ולכן 1/2 החדר  יהיה ממ"ד שעלותו גבוהה יחסית.

חילוץ שווי קרקע לדירה חדשה:

שווי כגמור

- 185,000 $

פחות העדר חניה

   10,000  $ אפשרי גם ערכים אחרים.

בניכוי מ.ע.מ.

- 150,000 $

בניכוי רווח יזמי (15%)
- 130,000 $ אפשר גם עד 20%.

בניכוי עלויות בניה:

67 מ"ר ברוטו (כולל 7.5 מ"ר ממ"ד) * 800 $ למ"ר בממוצע בבנייה חדשה
- 53,500  $ (שטח הבניה הוא לפי ברוטו כולל ממ"ד)

יתרה לקרקע

- 76,500 $ לדירה חדשה. דהיינו כ- 1,140$ למ"ר מבונה.

בקומה ג' יהיו גם כן 3 דירות או חלוקה אחרת.

בקומה ד' ייבנו רק 125 מ"ר (מותר 25% בקומה זאת בתוספת ממדי"ם) ואפשרי לבנות 2 דירות + המרפסת שתיווצר. כאמור לא ניתן לבנות חדרי יציאה. 

נבחן שיוסיף שווי בגלל עלייה לגובה יצטרך להסביר ולהתייחס לנושא המעלית.

שווי קומת הקרקע    
2,000 
$ למ"ר  X כ- 160 מ"ר 
=  
320,000 
$.

שווי הדירות הבנויות  
160,000 
$ לדירה X 6 דירות 
= 
960,000 
$.

שווי יתרת הזכויות    
1,200
$ מ"ר מבונה X 200 מ"ר
=
 240,000 $ בקומה ג'.

                            
1,200 
$ מ"ר מבונה X 140 מ"ר 
= 
168,000
$ בקומה ד'.

                          
300
$ מ"ר מבונה מרפסת X 60 מ"ר
= 
18,000  
$

פחות כופר חנייה ל- 5 דירות  (אין מע"מ)

40,000  
$ (-)או מספר 





  אחר מוסבר.

מע"מ לזכויות הבנייה (240,000$ + 168,000$+18,000$)

72,500  
$ (+)

סה"כ שווי המקרקעין, במעוגל
= כ- 1,740,000  $. לציין שק"ק 






הינה ללא מע"מ.

ב.2. "מצב חדש":
שווי הקרקע בלבד:

יש להעריך את שווי הקרקע כי מזה ייגזר שווי הקרקע לגן ציבורי.

קרקע למסחר
           950 $ * 160 מ"ר 

     =  152,000   $.

קרקע למגורים    1,200$ למ"ר מבונה X 755 מ"ר אקוו' = 906,000   $

מע"מ לנ"ל




     = 154,000    $

אין צורך בהפחתת כופר החנייה

סה"כ שווי מרכיב הקרקע במעוגל = 1,210,000  $ לציין כולל מע"מ למעט הקרקע למסחר.

קרקע לגן ציבורי 35% מקרקע בסביבה = 1,210,000 $ * 35% = כ- 425,000 $.

ירידת הערך בתביעה לפי ס' 197 = 1,740,000 – 425,000 $ = 1,315,000 $.
לנ"ל אפשר להוסיף גם עלויות מעבר. הבניין נכון למועד אישורה של התב"ע הינו פעיל.
ניקוד:

ייעוץ נכון בנוגע להגשת תביעה לפי ס' 197 לחוק התכנון והבנייה


2 נק'


ניתוח החשיבות בהגשת תביעה כזו






1 נק'

ניתוח נכון של אפשרויות הבנייה הנוספות בחלקה




6 נק'

שימוש נכון בנתוני השווי







4 נק'

שימוש נכון בגישת החילוץ







3 נק'

חישוב נכון של ירידת הערך כולל התייחסות להוצ' מעבר וקבלת תשובה סבירה

2 נק'

התרשמות כללית








2 נק'

שאלה מס' 4:
פתרון מנחה:

רצוי ואף אפשרי ללא קושי מיוחד לארגן את הפתרון בטבלה פשוטה כמפורט להלן ובה נמצאות כבר כל התשובות ל- 3 השאלות הראשונות:

	
	
	
	בנזין
	סולר
	 
	בנזין
	סולר
	סה"כ

	מכירות בחודש (ק"ל)
	
	400
	400
	 
	 
	
	 

	
	
	
	 
	 
	 
	 
	
	 

	מחיר מכירה לצרכן (ק"ל)
	
	₪ 5,850
	₪ 5,000
	 
	₪ 2,340,000
	₪ 2,000,000
	₪ 4,340,000

	
	
	
	 
	 
	 
	 
	
	 

	הנחות
	 
	
	₪ 175.5
	₪ 1,521.0
	 
	₪ 70,200
	₪ 608,400
	₪ 678,600

	
	
	
	 
	 
	 
	 
	
	 

	סה"כ לאחר הנחות ללא מע"מ
	17%
	₪ 4,850
	₪ 2,974
	 
	₪ 1,940,000
	₪ 1,189,402
	₪ 3,129,402

	
	
	
	 
	 
	 
	 
	
	 

	עלויות רכישה:
	
	 
	 
	 
	 
	
	 

	
	
	
	 
	 
	 
	 
	
	 

	בז"ן (₪ לק"ל)
	
	₪ 3,250
	₪ 1,200
	 
	₪ 1,300,000
	₪ 480,000
	₪ 1,780,000

	
	
	
	 
	 
	 
	 
	
	 

	בלו ומיסים (₪ לק"ל)
	
	₪ 1,000
	₪ 1,000
	 
	₪ 400,000
	₪ 400,000
	₪ 800,000

	
	
	
	 
	 
	 
	 
	
	 

	תשתיות והזרמה (₪ לק"ל)
	
	₪ 50
	₪ 50
	 
	₪ 20,000
	₪ 20,000
	₪ 40,000

	
	
	
	 
	 
	 
	 
	
	 

	הובלה (₪ לק"ל)
	
	₪ 25
	₪ 25
	 
	₪ 10,000
	₪ 10,000
	₪ 20,000

	
	
	
	 
	 
	 
	 
	
	 

	רווח ממוצע מאספקת דלקים (₪ לק"ל)
	
	₪ 65
	₪ 65
	 
	₪ 26,000
	₪ 26,000
	₪ 52,000

	
	
	
	 
	 
	 
	 
	
	 

	סה"כ (₪ לק"ל)
	
	₪ 4,390
	₪ 2,340
	 
	₪ 1,756,000
	₪ 936,000
	₪ 2,692,000

	
	
	
	 
	 
	 
	 
	
	 

	מרווח השיווק (₪ לק"ל)
	
	₪ 460
	₪ 634
	 
	₪ 184,000
	₪ 253,402
	₪ 437,402


תשובות:

א. ההכנסה החודשית ממכירת דלקים
3,129,402₪ לא כולל מע"מ.

ב. מרווח השיווק בבנזין 460 ₪ לק"ל ובסולר 634 ₪ לק"ל, לא כולל מע"מ

מציאת שווי הקרקע:
גישת החילוץ נבחרה כשיטה המתאימה על פי "הקווים המנחים" מסוף 2001 שפרסם השמאי הממשלתי ולהלן התחשיב:
תשובות:
	סה"כ ממכירת דלקים
	
	
	₪ 437,402
	בחודש

	
	
	
	
	
	

	עלויות תפעול לפי קווים מנחים
	
	35%
	₪ 153,091
	בחודש

	
	
	
	
	
	

	יתרה – רווח חדשי
	 
	
	
	₪ 284,311
	בחודש

	
	
	
	
	
	

	יתרה
	 
	
	12
	₪ 3,411,733
	בשנה

	
	
	
	
	
	

	מהוון לצמיתות - לפי קווים מנחים
	
	12%
	₪ 28,431,111
	

	
	
	
	
	
	

	רווח ייזום - לפי קווים מנחים
	
	35%
	₪ 7,371,029
	

	
	
	
	
	
	

	עלות הקמה
	 
	
	$1,000,000
	₪ 4,400,000
	

	
	
	
	
	
	

	יתרה לקרקע
	
	
	₪ 16,660,082
	

	
	
	
	
	
	

	פחות פיתוח (לד')
	$80,000
	       2,000 
	₪ 704,000
	

	
	
	לדונם
	מ"ר
	
	

	
	
	
	
	
	

	סה"כ שווי קרקע ללא פיתוח וללא מע"מ
	 
	
	₪ 15,956,082
	

	
	
	
	
	
	

	דמי היוון
	
	
	22.75%
	₪ 3,630,009
	


ג.   הרווח החודשי הממוצע בתחנה הינו 284,311 ₪ לא כולל מע"מ
ד.   שווי הקרקע של התחנה
15,956,082 ₪ ללא פיתוח ולא כולל מע"מ

      דמי ההיוון שמ.מ.י אמור לדרוש הינם 3,630,009 ₪ לא כולל מע"מ.
ה.  הכנסות חב' לאון בתקופה בה אינה מפעילה את התחנה הינן לקבלת הרווח

      מאספקת הדלקים בלבד דהיינו 70 ₪ לק"ל X 800 ק"ל = 56,000 ₪ בחודש.

6. מרווח השיווק קטן ב- 75,000 ₪ בחודש בלבד כי מחצית חוזרת כביכול לחברה 

המתפעלת. המרווח מסתכם ב- 362,402 ₪ בחודש. מכאן בחילוץ ידני פשוט, מתקבל שווי קרקע בסך של 12,344,985 ₪. 
ניקוד

א.


3 נק'

ב.


3 נק'

ג.


3 נק'

ד.


3 נק'

ה.


3 נק'
ו.


3 נק'

התרשמות

2 נק'
� אין פסול בכך ששווי קרקע למסחר נמוך ממגורים. רצויה התייחסות הנבחן.





