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מדינת ישראל

משרד המשפטים

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

28 במאי 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):

במושב העובדים "כוכב השרון" אושרה תכנית מפורטת להקמת תחנת תדלוק מסוג ב', עפ"י הוראות תמ"א 18. זכויות הבעלות במגרש רשומות ע"ש קק"ל, בניהול מינהל מקרקעי ישראל. המגרש  הוחכר ע"י ממ"י למושב "כוכב השרון". המגרש הוחכר ע"י המושב בחכירת משנה לאחת מחברות הדלק הגדולות.

להלן עיקרי התכנית:
1. חלוקת שטח:
	יעוד
	מצב קיים
	מצב מוצע

	תחנת תדלוק
	
	3,000 מ"ר

	דרכים
	
	2,000 מ"ר

	חקלאי
	5,000 מ"ר
	

	סה"כ
	5,000 מ"ר
	5,000 מ"ר


2. השימושים המותרים במגרש:

תחנת תדלוק מסוג מסוג ב' עפ"י תמ"א 18. 


הוראות בניה:


שטח עיקרי: 120 מ"ר כולל מרחב מוגן, משרד, חדר שמנים, שירותים.


שטח שירות במ"ר: 450 מ"ר לגגון מעל משאבות.

להלן עיקרי חוזה השכירות עם חברת הדלק:

3. המושב חתם על חוזה שכירות עם אחת מחברות הדלק ממנו עולים הפרטים הבאים: 

תקופת החוזה: 25 שנים, פחות יום.

הנכס: מגרש לתחנת תדלוק בלבד.

עלות הקמה : עלות הקמת תחנת התדלוק לרבות הוצאות פיתוח, תכנון והיתרי בניה יחולו על חברת הדלק.


תום תקופת החוזה: בתום תקופת החוזה תוחזר התחנה למושב. חברת הדלק תהיה רשאית להוציא את הציוד העילי בתום תקופת החוזה.

מיסוי: המגרש יושכר כמושבח. דמי היתר לממ"י ותשלום היטל השבחה לועדה המקומית, במידה ויהיו, ישולמו ע"י המושב.

דמי השימוש החודשיים ישולמו עפ"י הפירוט הבא:

1). בגין מכירה חופשית של סולר ובנזין (לא באמצעות התקן דלק ממוחשב/כרטיס תדלוק) ישולמו דמי שימוש כדלקמן:

	היקף מכירות בק"ל
	דמי שימוש לק"ל
	הערות

	עד למכירות של 200 ק"ל לחודש
	145 ₪ לק"ל
	

	במכירות של 201 עד 300 ק"ל לחודש
	170 ₪ לק"ל
	על התוספת בלבד

	במכירות מעל 300 ק"ל לחודש
	190 ₪ לק"ל
	על התוספת בלבד


2).
בגין מכירת סולר ובנזין באמצעות התקן דלק ממוחשב/אוטומטי המותקן ברכבים (כגון: דלקן/פזומט/ספידומט) או כרטיס תדלוק ישולמו 80 ₪ לק"ל, ללא תלות בהיקף מכירת הדלקים.

3).
התמורה בגין עמלת שמנים כלולה בדמי השימוש.
4).
דמי השימוש צמודים למרווח השיווק.
מענק ומימון:

חברת הדלק תשתתף בתשלום דמי היתר למינהל  וזאת עד לסכום כולל של כ- -.100,000$ + מע"מ.
במידה והמושב יחפוץ תעמיד חברת הדלק למושב הלוואה עד לסך של כ- -.300,000$. ההלוואה תשא הפרשי הצמדה וריבית כנהוג בשוק במועד קבלת הלוואה.

נתונים על היקף פעילות התחנה:
צפי מכירת הדלקים הכולל בתחנה הינו כ- 350 ק"ל לחודש.

מזה: היקף מכירת הדלקים החזוי באמצעות מכשיר התקן תדלוק ממוחשב/כרטיס תדלוק  (דלקן/פזומט/ספידומט)  הינו כ- 30%.
דמי השימוש משקפים את המקובל כיום בשוק הדלק.

עלות הקמה:

עלות הקמת תחנת התדלוק לחברת הדלק הינה בסך של כ- 600,000$ + מע"מ.

נתונים נוספים:

-.1$ = 4.5 ₪

שווי מ"ר קרקע חקלאית בסביבה כ- -.20$ למ"ר.

התבקשת לענות על השאלות הבאות בהתבסס על הנתונים שפורטו לעיל:
1. מהו אומדן שווי זכויות המושב במגרש המיועד לתחנת תדלוק כמושבח? (שווי המגרש לתחנת תדלוק ע"ב נתוני השאלה)    (12 נק')
2. מהו התשלום הנדרש כיום לממ"י בגין הסכמתו לשינוי יעוד מקרקע חקלאית לתחנת תדלוק?      (3 נק')
3. בהנחה כי הקרקע בבעלות פרטית, מהו תשלום היטל ההשבחה הצפוי?     (3 נק')

התרשמות כללית – 2 נק'.
סה"כ ניקוד לשאלה - 20 נק'.


שאלה מס' 2 (יש לענות במחברת הורודה):

במרכז עיר ראשית קיים מגרש ששטחו 2,500 מ"ר.

במגרש קיימים שלושה בנינים עם ציפוי אבן ירושלמית  כלהלן:

בנין 1 – בנוי שלוש קומות, שטחו 1,500 מ"ר ברוטו, 500 מ"ר בכל קומה.

 
 בבנין דירות מגורים ומחסנים.
 
              שטח המחסנים 250 מ"ר ברוטו ומהווים חלק מקומת הקרקע.

בנין 2 – בנוי שתי קומות, שטחו 380 מ"ר ברוטו. בבנין דירות מגורים.

בנין 3 – בנוי שתי קומות, שטחו 440 מ"ר ברוטו. בבנין דירות מגורים.

הבניינים בני 60 שנה. מצבם הפיזי והתחזוקתי תקין. גגות הבניינים - רעפים.

הבניינים ניבנו בהתאם לתכנית מאושרת.

האזור הנדון מפותח ובנוי ברובו. קיים מחסור בשטחים מסחריים ושטחים ציבוריים.


בביקור במשרדי הוועדה המקומית קיבלת את נתוני התכנון הבאים:

תכנית א' משנת - 1990  
המגרש ביעוד מסחרי.

השימושים המותרים הינם למסחר, משרדים ו/או מגורים.

שטחי הבניה המרביים במגרש הם 4,960 מ"ר, כולל הבניה הקיימת במגרש. 

שטחי הבניה המרביים לא כוללים 600 מ"ר שטח חניה תת קרקעי שחובה לבנות. 

ניצול זכויות הבניה מותנה בהריסת הבניינים הקיימים, למעט בנין 1 המיועד לשימור.

במידה ואין מימוש זכויות בניה נוספות אין חובת הריסה של הבניינים הקיימים.

בבנין 1 מותר להוסיף קומה אחת. 

תוספת הקומה תהיה באופיו של בנין 1 הקיים כולל ציפוי אבן וגג רעפים.

מימוש הבניה החדשה במבנה אחד, ב- 5 קומות.

המגרשים הצמודים למגרש הנדון, ריקים ופנויים, בשטח של 2,500 מ"ר כ"א וביעוד מסחרי. 

השימושים המותרים בהם הם למסחר, משרדים ו/או מגורים.

זכויות הבניה - 200% בניה (כולל כל שטחי הבניה), ב- 5 קומות. זכויות הבניה אינן כוללות 1,000 מ"ר שטח חניה תת קרקעי, שחובה לבנות, בכל מגרש.

תכנית ב'  - בהליכי אישור 

יעוד המגרש הנדון ישתנה לשטח פתוח ציבורי.

מחירים:


1. שווי בבעלות מלאה למ"ר בנוי ברוטו מגורים לדירה בגודל 100 מ"ר בבנין ישן  - 
-.1,500 $.
2. שווי בבעלות מלאה למ"ר בנוי ברוטו מגורים לדירה בגודל 100 מ"ר בבנין חדש  - 
-.2,000 $.
3. שווי בבעלות מלאה למ"ר בנוי ברוטו מסחר לחנות בשטח 50 מ"ר בבנין חדש  - 
-.3,000$.
4. שווי בבעלות מלאה למ"ר בנוי ברוטו למשרד בשטח 100 מ"ר בבנין חדש  - 
-.1,600 $.

5. עלות בלתי מכוסה למ"ר חניה תת קרקעית -.100 $.


ערכי השווי בסעיפים 1-4 לעיל כוללים מ.ע.מ.

הנח/י כי את יתרת החניות הנדרשות עפ"י התקן ניתן למקם בחצר. 


שאלות-

1. בהנחה שמצאת כי כלכלי להרוס את מבנים 2 ו- 3, מה תהיה הערכתך לשווי המגרש בהתעלם מתכנית ב'.      (12 נק')
2. בהנחה שלמבנה 1 אין סטטוס לשימור, מה תהיה הערכתך לשווי המגרש ביעוד לפי תכנית ב' והפיצוי הראוי לפי סעיף 197 לחוק התכנון והבניה.    (6 נק')
בתשובתך הצג/י תחשיבים מפורטים.
התרשמות כללית – 2 נק'.

סה"כ ניקוד לשאלה - 20 נק'.



שאלה מספר 3 (יש לענות במחברת הצהובה):
לראובן, חבר מושב במרכז הארץ, נחלה בשטח 32 דונם, אותה קיבל בירושה מאביו, שהיה חבר מושב מיום הקמתו. גודל חלקה א' בנחלה 10 דונם מתוכה חלקת המגורים 4 דונם. 
למושב חוזה שכירות המתחדש אחת לשלוש שנים, עם מינהל מקרקעי ישראל.

הנחלה כוללת 2 בתי מגורים. בית א', ותיק, בשטח 80 מ"ר. בית ב', חדש, בשטח 200 מ"ר.

כ- 10 דונם מהנחלה מושכרים מזה כ- 4 שנים לחקלאי שנטע עליהם מטע עצי אבוקדו.
עפ"י הודעת מינהל מקרקעי ישראל, להלן פירוט מרכיבי מחיר יסודי:
	שקלים חדשים
	

	-.50,000
	בעד שני דונם חלקת חצר ללא מחוברים

	 
	בעד כל דונם מטע שלחין

	-.3,150 
	עד גיל 5 שנים
	הדרים, נשירים, זיתים בהשקאה מלאה - 

	-.3,850
	מעל גיל 5 שנים
	 

	-.3,600
	עד גיל 6 שנים
	סובטרופים (אבוקדו, מנגו, אפרסמון) -

	-.4,200
	מעל גיל 6 שנים
	 

	-.2,650
	עד גיל 5 שנים
	פקן -

	-.3,150
	מעל גיל 5 שנים
	 

	-.3,600
	 
	בננות

	-.4,200
	עד גיל 3 שנים
	כרמי ענבים בהדליה, בהשקאה מלאה

	-.4,950
	מעל גיל 3 שנים
	 

	-.1,600
	 
	בעד כל דונם מטע בהשקאת עזר

	-.1,050
	 
	בעד כל דונם מטע בעל

	-.2,200
	 
	בעד כל דונם שלחין

	-.730
	 
	בעד כל דונם בעל

	-.80,000
	 
	בעד החלק ברכוש המשותף של האגודה (המושב)


מחיר יסודי מזערי – -.460,000 ₪.

המצב התכנוני:

תב"ע א' משנת 1942 אפשרה לבנות יחידת דיור אחת בשטח 150 מ"ר.

תב"ע ב' משנת 1980 אפשרה לבנות 3 יחידות דיור בשני מבנים בשטח כולל של 400 מ"ר.

תב"ע ג' משנת 2002 אפשרה הקמת בריכת שחיה בשטח 100 מ"ר בנחלה.

ראובן מבקש למכור את הנחלה. התבקשת לאמוד את שווי הנחלה (8 נק') והתשלומים הצפויים למינהל מקרקעי ישראל (5 נק') ולרשות המקומית בעת מכירת המקרקעין (5 נק').
נא ערוך/כי סעיפי תחשיבים.

התרשמות כללית – 2 נק'.

סה"כ ניקוד לשאלה - 20 נק'.
נתוני עזר נוספים:

שווי מ"ר קרקע מבונה למגורים -.1,000$.

שווי מ"ר קרקע מבונה לבריכת שחיה -.80$.
שווי מ"ר קרקע חקלאית מינהל בחלקה ג' בנחלה - -.2 $.

נחלה בשטח 30 דונם עם בית ותיק בשטח 100 מ"ר נמכרה ב- -.1,000,000$.

קרקע חקלאית פרטית באזור נמכרת בכ- -.50,000$ לדונם.

 
הנח כי אין הבדל בין השנים 2002 להיום ואין אינפלציה, שער ה-$ = 4.5 ₪.
שאלה מס' 4 (יש לענות במחברת הירוקה):
נתונה חטיבת קרקע חקלאית הכוללת 10 חלקות כלהלן:

	מס' חלקה
	שטח במ"ר
	יעוד סטטורטורי
	יעוד בנסח
	בעלות
	סוג בעלות
	חכירה
	הערות

	1
	20,000
	חקלאי
	מירי
	פרטית
	מפרוז
	-
	מחסן חקלאי ותיק בשטח של כ- 100 מ"ר 

	2
	10,000
	חקלאי
	מירי
	פרטית
	מושע 2 בעלים
	-
	משכנתא ללא הגבלת סכום על אחד הבעלים

	20
	500
	חקלאי
	מירי
	פרטית
	מפרוז
	-
	הערת אזהרה

	21
	500
	חקלאי
	מירי
	פרטית
	מפרוז
	חוכר פרטי
	-

	22
	500
	חקלאי
	מירי
	פרטית
	מפרוז
	-
	-

	23
	600
	חקלאי
	מירי
	פרטית
	מפרוז
	-
	-

	24
	600
	חקלאי
	מירי
	פרטית
	מפרוז
	-
	משכנתא של -.100,000 ש"ח

	25
	500
	חקלאי
	מירי
	פרטית
	מפרוז
	-
	-

	26
	500
	חקלאי
	מירי
	פרטית
	מפרוז
	-
	-

	27
	1300
	חקלאי
	מתרוכה
	מינהל
	מפרוז
	-
	-
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בדיקתך העלתה כי חלקות 20-27 נוצרו כתוצאה מחלוקת חלקה מקורית מס' 3.
במסגרת חלוקה זו נרשמה חלקה 27 בבעלות ממ"י (דרך).

נתון: שווי מ"ר קרקע בחלקה מס' 22 - -.68 $.

בחטיבת הקרקע אושרה לאחרונה תכנית לשינוי יעוד הכוללת 35 מגרשים לבניה צמודת קרקע, בשטח של 500 מ"ר כ"א, לבניית דו-משפחתיים וכן, מגרשים לצרכי ציבור
(ש.ב.צ., ש.צ.פ. ודרך).

להלן תשריטי מצב קודם ומצב חדש:


                                מצב קודם                                                      מצב חדש
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שאלות: 

1. מהם עקרונות ההקצאה הקבועים בסעיף 122 לחוק התו"ב? (לפחות שניים)  
 (2 נק')

2. איזה עקרונות הקצאה נוספים את/ה מכיר/ה? (לפחות שניים)             (2 נק')



3. איך תתייחס/י לנתונים המופיעים בעמודת ההערות?                         (2 נק')


4. ערוך/כי והצג/י טבלת השומה ההקצאה והאיזון לתכנית, תוך התייחסות לעמודות הבאות. 

    הנח/י כי כל מגרשי הבניה במצב תכנוני חדש הם בשווי של -.200,000 $ כ"א (ייתכנו תשלומי
    איזון)            (12 נק')

התרשמות כללית – 2 נק'.

סה"כ ניקוד לשאלה - 20 נק'.
	מצב קודם
	
	
	
	
	
	
	מצב חדש
	
	
	
	
	תשלומי 

	חלקה
	שטח במ"ר
	שווי מ"ר קרקע ב- $
	מקדם מושע
	מקדם צורה/יעוד
	שווי מ"ר קרקע מתואם ב-$
	שווי ב- $
	שווי יחסי
	מס' מגרש
	שטח במ"ר
	ס"ה שטח
	שווי ב- $
	שווי מגיע ב- $
	איזון ב- $
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