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מדינת ישראל

משרד המשפטים

מועצת שמאי המקרקעין
בחינה בנושא "השומה למעשה – ידיעות מקיפות" – חלק ב'
כ"ד באב תשס"ה

29 באוגוסט 2005

(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):

מר דורי הינו הבעלים של חלקה 165 הממוקמת במרכז שכונת מגורים בעיר גדולה. החלקה ריקה ופנויה ושטחה 840 מ"ר.

מר אלעזר הינו הבעלים של חלקה 166 הסמוכה אשר שטחה 672 מ"ר. על חלקה  זו (חלקה 166) בנוי בית מגורים ישן חד קומתי ששטחו 67 מ"ר המושכר בשכירות חופשית כגן ילדים בדמי שכירות של 5,200 ₪ בחודש (היטל השבחה לשימוש חורג ממגורים לגן ילדים משולם ע"י השוכר).

להלן תשריט החלקות והמבנה (ללא קנ"מ):
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על הקרקע חלה תכנית אא/7/1 שאושרה ב- 4/1975 אשר מסווגת את החלקות באזור מגורים ג'.

זכויות הבניה המוקנות באזור מגורים ג' (בכפוף להחלטת הוועדה בקשר עם הגדרת שטחי השירות) הינן:

· מספר קומות מקסימאלי -  4 קומות מעל לקומת עמודים.
· 110% בניה עיקרית (27.5% בקומה)+שטחי שירות לממ"דים (לפי 7.5 מ"ר 
     לדירה), לובי, חדר 


     מדרגות וכיו"ב (הממ"דים יהיו חלק מהדירות. יתר שטחי השרות הינם 



      מחוץ לשטח הדירות).

· הצפיפות לפי 12 יח"ד לדונם נטו.
· לא יינתנו הקלות כמותיות כלשהן.
· שטח מגרש מינימאלי 550 מ"ר, בשטח מגרשים שמעל 1,500 מ"ר רשאית 


      הועדה המקומית ליתן זכויות בניה  עפ"י טבלת הזכויות לאזור מגורים ד'. 
מר דורי (הבעלים בחלקה 165) פנה לאגף ההנדסה בעירייה והחל בהליכים לקבלת היתר בניה לניצול הזכויות המקסימאליות המותרות פ"י התב"ע בתוקף אא/7/1 לחלקתו.

עם תחילת הליכי הרישוי פנה אל מר דורי פקיד הרישוי והסב את תשומת ליבו לסעיף בתקנון התב"ע המאפשר קבלת זכויות למגורים ד' והציע לו להגיש בקשה להיתר לבניית בניין אחד על חלקות 165ו- 166 יחד.

זכויות הבניה למגורים ד' הינן:

· מספר קומות מקסימאלי -  6 קומות מעל לקומת עמודים.
· 150% בניה עיקרית (25% בקומה)+שטחי שירות לממ"דים, לובי, חדר
     מדרגות וכיו"ב.
     (הממ"דים יהיו חלק מהדירות. יתר שטחי השרות הינם מחוץ לשטח 

      הדירות).

· הצפיפות לפי 16 יח"ד לדונם נטו.
· לא יינתנו הקלות כמותיות כלשהן.
בעקבות המלצת פקיד הרישוי, פנה מר דורי אל מר אלעזר והציע לו לרכוש את חלקתו.

נתונים נוספים :

בעסקאות רלוונטיות בקרקעות למגורים בבניה רוויה בסביבה המחירים הינם:

-  שווי קרקע לדירת 3 חדרים 200,000 ₪ +מע"מ
-  שווי קרקע לדירת 4 חדרים 260,000 ₪ +מע"מ
-  שווי קרקע לדירת 5 חדרים 290,000 ₪ +מע"מ

-  שווי קרקע לדירת 6 חדרים 290,000 ₪ +מע"מ
שער הוון שנתי לקרקע, במידת הצורך, הינו - 7%

עליך לענות על השאלות הבאות:

א. מהו שווי השוק של חלקה 166 בעסקה בין קונה מרצון ומוכר מרצון ?


ב. מהו הסכום המקסימאלי שיהיה מוכן מר דורי לשלם למר אלעזר עבור חלקה 166 ? 
ג. במידה והנך שמאי מוסכם לקביעת התמורה הראויה למכר זכויות הבעלות בחלקה 166 

 מהו המחיר שעליך לקבוע כראוי לעסקה ?
שאלה מס' 2 (יש לענות במחברת הורודה):

בבעלות מדינת ישראל חלקה שמספרה 35 הממוקמת בלב שכונת מגורים המאופיינת בבנייה צמודת קרקע. מיקום השכונה בצפון עיר גדולה.

שטח החלקה 900 מ"ר. ייעוד החלקה עפ"י תכנית "ל" אשר אושרה בשנות החמישים (במאה הקודמת) הינו מסחרי.

זכויות הבניה לקרקע ביעוד מסחרי:
40% בניה בקומה אחת בלבד ואין אזכור בתב"ע לש"ש (שטחי שירות).

לא אושרו תכניות בניין עיר לאחר תכנית "ל" פרט לתכנית "ד" משנת 1980 המחייבת הקצאת 30% משטח המגרש לגינון. 
התעריף לקרן חניה ("כופר חניה") לעירייה למקום חניה אחד, במידת הצורך, הינו 8,000 $.

כיום החלקה ריקה ופנויה ותושבי השכונה משתמשים בה להחניית רכבם (בחלקה ובסביבה קיים פיתוח עירוני מלא).
נתבקשת ע"י מנהל מקרקע ישראל (להלן: "ממ"י") לערוך שומת שווי שוק לחלקה 35 (זכויות לבעלות מלאה) כולל פיתוח לצורך בחינת כדאיות שווק החלקה במכרז.

לאחר שבדקת במאגר העסקאות של מס שבח גילית, כי אין עסקאות למכר בנכסים מסחריים (קרקע או בנוי) אשר יכולים לשמש להשוואה.
לאחר בדיקות וחיפוש מאומץ לנתוני שוק מצאת, כי בשכונה גובלת בעלת מאפיינים דומים קיים מרכז מסחרי שכונתי (דומה לזה שניתן להקים בחלקה 35), אך גם בו לא ניתן לאתר עסקאות למכר חנויות .

ואולם, מצאת כי דמי השכירות המאפיינים בחנויות במרכז המסחרי השכן הנ"ל, הינם לפי 25$ למ"ר ברוטו בחודש (לא כולל מע"מ).

1. לאור נתון יחיד זה הנך מתבקש לקבוע:
 מהו שווי השוק של חלקה 35 (יש להתייחס בקצרה גם לסוגיית החניה).

בתשובתך השתמש/י במקדמים שמאיים סבירים ונמק/י בקצרה כל שלב בתחשיב.

אין צורך בכתיבת פרק עקרונות שומה.

2. כעת, מעדכן אותך מנהל המחלקה המשפטית בממ"י כי חוכר שהחזיק בעבר בקרקע (הפעיל צרכניה שהייתה בנויה בקרקע לפני 20 שנה) תובע את ממ"י בבית המשפט. לדעתו של המנהל התביעה קנטרנית ובית המשפט עתיד לדחות את התביעה בוודאות.

משך הזמן הצפוי עד לפסיקת בי"מ (בית משפט) הינו כשלוש שנים. עד לפסיקת בי"מ על דחיית התביעה, לא ניתן לפרסם את המכרז ולשווק את החלקה.

מהו הסכום המקסימאלי הראוי אשר כדאי לממ"י לשלם לחוכר כיום בכדי שיסיר את התביעה?

3. לאחר שחיווית דעתך על הסכום המקסימאלי לחוכר לשעבר, מודיע לך מנהל מחלקת חוזים בממ"י כי מסיבות פרוצדוראליות וניהוליות אין באפשרות ממ"י לצאת למכרז בכל מקרה (בלי קשר לתביעה) אלא בעוד שנתיים.

כיצד ישפיע הדבר כעת על גובה הסכום המקסימאלי אשר כדאי לממ"י לשלם לחוכר להסרת תביעתו?

שאלה מספר 3 (יש לענות במחברת הצהובה):

א' חכר ממנהל מקרקעי ישראל ( להלן: "מ.מ.י"), בשנת 1955 מגרש בשטח קרקע של 600 מ"ר לבית מגוריו בעיר במרכז הארץ. 
שטחו הבנוי של בית המגורים שהקים לאחר חכירת המגרש - 150 מ"ר, וזאת לפי תב"ע משנת 1955 שהתירה במגרש בנית יחידת דיור אחת חד קומתית בשטח בנוי כולל של  150 מ"ר. 

לאחרונה ערך א' שיפוץ יסודי ומקיף של הבית (ללא פאר מיוחד), אך לא הגדיל את שטחו.

בשנת 1995 השתתף א' במבצע ארצי להוון זכויותיו בקרקע וקיבל חוזה מהוון בהתאם.

לפני כשנתיים (בשנת 2003), אושרה תב"ע חדשה המאפשרת במגרש בנית יח"ד אחת חד קומתית בשטח בנוי כולל של 250 מ"ר. (להלן: "התב"ע").

א' מעוניין למכור היום (תאריך הבחינה) את כל זכויותיו במקרקעין.
נתונים:

· נכסים דומים (מכל הבחינות לרבות תנאי החכירה והבנוי בפועל) נמכרו באזור זה בחצי השנה האחרונה ב - 1,000,000$ ואין שנוי במחירים במהלך 4 השנים האחרונות.

· לצורך התאמה נדרשת השתמש בשיטת התאמת צפיפות.
· חצר (קרקע לא בנויה, בשטח של 350 מ"ר ועד 450 מ"ר) נסחרת במקדם אקוויוולנטי של 30%, ביחס לשווי קרקע בנויה.

· עלויות פיתוח הקרקע לבניית 150 מ"ר הינן 30,000$. 
· הנח ששווי המחוברים כולל מחוברי החצר - 1000$ למ"ר.

שאלות-

1.  הקונה פונה אליך ומבקש לדעת האם יחויב בתשלומים למ.מ.י כשירצה להרוס את המבנה הישן ולבנות במגרש בית חדש לפי מלוא אפשרויות התב"ע, ואם כן - בכמה יחויב.

2.  א' פונה אליך בשאלה האם מכירת הנכס כפופה לתשלום היטל השבחה, ואם כן - מהו.

שאלה מס' 4 (יש לענות במחברת הירוקה):
בשכונת מגורים וותיקה, במרכז הארץ, בנוי על חלקה ששטחה הרשום 600 מ"ר, בית מגורים חד משפחתי, דו קומתי, מקורה גג רעפים.

· הבית הוקם לפני כ- 50 שנה. מצבו הפיזי והתחזוקתי של הבית תקין. 

הגימור הפנימי בסיסי.

· שטחו הבנוי הכולל של הבית מסתכם בכ- 120 מ"ר (כ- 50 מ"ר בכל קומה + 20 מ"ר מבנה עזר). 
· מהחלקה, לפי תכנית ב' שלהלן מיועדים להפקעה כ- 100 מ"ר לטובת הרחבת הכביש הסמוך.
בביקור במשרדי הוועדה המקומית קבלת את נתוני התכנון הבאים:

תכנית א' משנת - 1940  
אזור: מגורים א'.

מס' יחידות: 1.

שטח מרבי ליח"ד: 160 מ"ר.

מס' קומות: 2.

שטח מגרש מינימאלי: 500 מ"ר.

תכנית ב' משנת - 1980 

אזור: מגורים מיוחד.

מס' יחידות: 4.

אחוזי ניצול מרביים: 60%.

שטח מגרש מינימאלי: 500 מ"ר (כ- 100 מ"ר הופקעו לטובת הרחבת הכביש).

מס' קומות: 2.

תכנית ג' מחודש -01/2005  

התכנית מתירה הקמת מרתף בהיקף הקומה שמעל.

התכנית מתירה בניה בחלל גג רעפים בשטח של 40% מהיקף הקומה שמתחת.

מחירים:

1. הנכס נמכר  לאחרונה בתמורה לסך של כ- 500,000$
2. דירת 4 חדרים בבנין בן 3 שנים הכולל מעלית נמכרה בכ- 200,000$.
השאלה-

1. התבקשת ע"י ב"כ הבעלים להעריך את שווי בית המגורים במצבו ללא 
זכויות לבנייה נוספת. יש לערוך סעיף זה לפחות ב- 2 גישות שומה

 
2. התבקשת לאמוד את היטל ההשבחה החזוי בעת מכירת הנכס.
הנח/י כי אין מניעה להסדיר חניה בתחומי המגרש.



 

יש לערוך פרק עקרונות קצר ותמציתי. רצוי בלא יותר מ- 4-5 משפטים קצרים 

וכן לפרט את החישובים. יש להתעלם בשאלה זו מגורם המע"מ.
� EMBED PBrush  ���
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