שאלה מס' 1 :

פתרון מנחה:

א. שווי חלקה 166:

נבדוק שימוש מיטבי לפי חישוב שווי בשימוש כגן ילדים לצמיתות לעומת קרקע ריקה ופנויה לבנייה רוויה עפ"י זכויות התב"ע.

שווי בשימוש הנוכחי: לפי הוון להכנסות מגן ילדים 8%
5200X12/0.08= 780,000


שווי למימוש זכויות הבניה המלאות בחלקה:

שטח החלקה 672 מ"ר. מס' יח"ד 0.672X12=8.06
מאחר וניתן לבנות עד 4 קומות יהיו 2 דירות בקומה.
השטח העיקרי המותר בקומה 0.275X672=184.8 מ"ר.
שטח דירות בכל קומה = 184.8 + 15 מ"ר ממדים = 199.8 מ"ר.
לפיכך בבניין יהיו בסה"כ 8 יח"ד של 4 חדרים.
שווי הקרקע לדירות 

8X260000=2,080,000 ₪.
לפיכך השימוש המיטבי הינו הריסת המבנה ומימוש זכויות הבניה בחלקה. השווי 2,080,000 ₪ + מע"מ.
ב. הסכום המכסימלי שישלם דורי לאלעזר:

לפנינו קונה מיוחד.

הקונה יהיה מוכן לשלם לכל היותר את התרומה של חלקה 166 לחלקתו.

התרומה = השווי של החלקות כמאוחדות פחות השווי העצמי של חלקה 165.
שווי חלקה 165: 

שטח החלקה 840 מ"ר. מס' יח"ד 0.84X12=10.1
מאחר וניתן לבנות עד 4 קומות יהיו 2 קומות עם 2 דירות ו- 2 קומות עם 3 דירות.
השטח העיקרי המותר בקומה 0.275X840=231 מ"ר.
שטח דירות בכל קומה שבה 2 דירות = 231 + 15 מ"ר ממדים = 246 מ"ר.

שטח לדירה אחת בקומה כזו

246/2=123 מ"ר (דירות 5 חדרים)

שטח דירות בכל קומה שבה 3 דירות = 231 + 22.5 מ"ר ממדים = 253.5 מ"ר.

שטח לדירה אחת בקומה כזו

253.5/3=84.5 מ"ר (דירות 3.5 ח' או שילוב 3,3.5,4 ח')

שווי הקרקע לשתי קומות שבהם דירות 5 ח'

4X290000=1,160,000 ₪.
שווי הקרקע לשתי קומות שבהם דירות 3,3.5,4 ח'
6X230000=1,380,000 ₪.
סה"כ שווי חלקה 165 




2,540,000 ₪ +מע"מ

שווי חלקה 165+166 כמאוחדות: 

שטח המגרש המאוחד 840+672=1512 מ"ר. מס' יח"ד 1.512X16=24.2 יח"ד
מאחר וניתן לבנות עד 6 קומות יהיו 4 דירות בכל קומה.
השטח העיקרי המותר בקומה 0.25X1512=378 מ"ר.
שטח דירות בכל קומה = 378 + 30 מ"ר ממדים = 408 מ"ר.

שטח לדירה אחת בקומה כזו

408/4=102 מ"ר (דירות 4 חדרים)

סה"כ שווי חלקות 165+166 כמאוחדות וזמין לבניה
260,000X24=
6,240,000 ₪ +מע"מ

הערה : נבחן שיחשב תרומה נוספת ל- 8 מ"ר לקומה לא יופחת לו ניקוד כמובן.

מאחר ויש לתכנן את האיחוד, אפשר גם לדחות עד כשנתיים לפי 7%
 5,450,000 ₪ +מע"מ

הערה: אין צורך בהיטל השבחה. אין חובת דחייה.
תרומת חלקה 166 : 


5,450,000-2,540,000 ₪ = 2,910,000 ₪ 

המקסימום שיהיה מוכן לשלם דורי לאלעזר
2,910,000 ₪.

ג. המחיר הראוי לרכישת חלקה 166:

לפנינו תהליך איחוד אשר יוצר תרומה מעבר לסכימה ליניארית.

סה"כ שווי חלקה 165 




2,540,000 ₪ +מע"מ

סה"כ שווי חלקה 166 




2,080,000 ₪ +מע"מ
סה"כ שווי מגרש הנוצר מאיחוד חלקות 165+166 
5,450,000 ₪ +מע"מ
הרווח הנוצר כיום מהאיחוד הינו 
5,450,000-2,080,000-2,540,000=830,000 ₪ 

ניתן לחלק את ה"רווח" הנ"ל כדלקמן:

לפי עקרון חברת מניות (בדומה לעקרונות איחוד וחלוקה) 

החלק של דורי 


2,080/(2,540+2,080)=45.02%
לכן חלקו ברווח יהיה

0.4502X830,000=373,666
התמורה הראויה תהיה בחלופה זו 2,080,000+373,600=2,453,600
גם חלוקה של הרווח בין השותפים באופן שווה הינה ליגיטמית (חלופה מקובלת בעולם הכלכלי).
מטרת השאלה :

הבנת חלקה משלימה נשלמת ועסקה מיוחדת.

"בניית" שווי בכפוף למגבלות תכנון.
ניקוד:

סעיף א' מציאת שווי שוק  ל - 166

 


5 נק'
סעיף ב' מציאת שווי שוק ל – 165


 

2.5 נק' (תחשיב דומה לא')

סעיף ב' מציאת השווי למגרש המאוחד והרווח
 לאיחוד

6.5 נק'
סעיף ג' חלוקת רווח סבירה מבחינה עניינית ונכונה תחשיבית

4 נק' 

התרשמות כללית






2 נק'
         שאלה מס' 2  :

פתרון מנחה:

א. שווי השוק לקרקע:

אין נתונים להשוואה ישירה.

הדרך היחידה למצוא שווי קרקע במקרה זה הינה לפי הנתון של דמי השכירות הראויים כבנוי (חילוץ שווי בנוי ( חילוץ מרכיב הקרקע.

השטח העיקרי המותר לבנייה בקומה 0.4X900=360 מ"ר
מאחר והתכנית ישנה, יתווספו שטחי שירות נניח 25%
 = 90 מ"ר. (אפשרי להניח גם שיעור אחר עד 40%)
סה"כ השטח אותו ניתן לבנות במרכז המסחרי העתידי = 450 מ"ר.

שווי כבנוי יחושב על בסיס השכירות במרכז הדומה לפי הוון שנתי של 10%  :  25X12/0.1= 3000 $ (אפשר להניח שיעור היוון בטווח 7%-10% בשנה)
בשכירות מסחרית דמי השכירות משולמים על השטח ברוטו כולל שטחי שירות או להניח שטח עיקרי + העמסת שטחי שירות (מקובל עד 25%).

נוכח הסיכון הרב שלוקח היזם ראוי לחשב יזמות גבוהה, נניח 32% מההשקעה (728$)

יתרת שווי לאחר הפחתת רווח הייזום: 2,272 $ למ"ר (שיעור אחר יתקבל תחת הסבר, בטווח 15%-35%).
נוכח גובה הקומה המסחרית, והיותה חד קומתית תהיה עלות הבניה כ- 850 $ (עלות אחרת תתקבל תחת הסבר ובטווח 650$-950$ למ"ר).

מתקבל בהתחשב בנתוני היחידה הנ"ל, שווי למ"ר מבונה קרקע 1,422 $
שווי לחלקה לפני שקלול החניה: כ-  640,000  $ = 450 מ"ר X 1,422$ למ"ר.
שטח חצר זמינה לחניה = מגרש נותר לאחר גינון – התכסית = 0.7X900-450 180
מס' החניות שניתן לסדר ב- 180 מ"ר = 180/25 = 7.2 חניות = 7 מקומות חנייה בחצר..
מקומות חניה דרושים לפי 30 מ"ר מסחרי עיקרי למקום = 360/30=12 מקומות  ולפי 25 מ"ר למ"ר עיקרי: 14.4 מקומות = 15 מקומות.
חסרים כ- 5-8 מקומות חניה. לפי 8,000 $ קרן חניה = 40,000 $ - 64,000$.
שווי החלקה לאחר ניכוי עלות החניה = כ-  575,000$ - 600,000$ (אין חשיבות לערך המספרי בתשובת הנבחן אלא לדרך ולמקדמים - לא יתקבלו מקדמים תלושים מהמציאות).
ב. תשלום לחוכר להסרת תביעה:
שיעור ההוון המקובל לקרקע ריקה ופנויה ללא מחוברים 5%. (יתקבלו שיעורים בטווח 8%-5%)
מאחר ומשך הזמן הצפוי של ההליך אינו ודאי, ראוי לייחס שיעור גבוה יותר – נניח 7%

שווי נוכחי לקרקע כדחויה לשלש שנים = 
600,000/1.07^3
600,000/1.225
489,800 $

הפיצוי המקסימאלי לחוכר יהיה = 600,000-489,800= כ- 110,200 $ (מעל לסכום זה המהלך של פיצוי לתובע אינו כדאי לממ"י).
כנ"ל אם שווי הקרקע 575,000$ = כ- 106,000$
ג. שקלול נתון חדש – שווק בעוד שנתיים:
לאור המידע החדש ברור שיש להשוות את השווי כדחוי לאחר ההליך המשפטי לשווי כדחוי לשנתיים (מועד השווק הקרוב ביותר האפשרי מבחינת ממ"י).

שווי נוכחי לקרקע כדחויה לשנתיים (מועד שווק צפוי) = 
600,000/1.07^2
600,000/1.145
524,000$

הפיצוי המקסימאלי לחוכר יהיה = 524,000-489,800=34,200 $ (מעל לסכום זה המהלך אינו כדאי לממ"י).
אם שווי הקרקע 575,000$ = כ- 32,850$.
מטרת השאלה והניקוד:
1. לבדוק יכולת הנבחן לחלץ שווי בנוי מתוך שכירות, יכולת לחלץ קרקע מבנוי (סעיף א).
2. לבדוק יכולת הנבחן לנתח תכנון פשוט ולייחס שווי לשטח שרות מסחרי וניתוח חניה (סעיף א).
3. לבדוק יכולת הנבחן לחשב קרקע כדחויה.
4. בדיקת השימוש במקדמים סבירים.
5. סימולציה אמיתית לשומת שווי קרקע פנויה למסחר.
ניקוד:

לא יופחת ניקוד אם הנבחן יחשב עלות לא מכוסה למרתף נמוכה מקרן החניה ויחשב לפי הנחה זו.

סעיף א' 11 נק'
טכניקת חילוץ בנוי  וחילוץ קרקע נכונה
5

ניתוח חניה נכון



2
שימוש במקדמים סבירים


4
סעיף ב' 4 נק' 

טכניקת הוון נכונה (חישוב לערך נוכחי)
3
שימוש במקדם סביר


1
סעיף ג' 3 נק' 

טכניקת הוון נכונה (חישוב לערך נוכחי)
3
התרשמות כללית



2
שאלה מס' 3:
פתרון מוצע -

1.
בעת הבניה החדשה לפי תב"ע, מ.מ.י ידרוש תשלום "דמי היתר לתוספת בניה". 

מ.מ.י ידרוש דמי היתר עבור תוספת בניה ליחידת מגורים אחת, אם שטחה הבנוי של יחידת הדיור הקיימת יחד עם תוספת הבניה המבוקשת, עולה על 160 מ"ר. 

במקרה הנדון ידרשו דמי ההיתר לשטח בנייה שבין 160 מ"ר ועד 250 מ"ר הניתנים לבניה על פי התב"ע.

דמי ההיתר  - הינם דמי חכירה שנתיים מהוונים עבור זכויות חכירה לבניה נוספת במקרקעין, בגינן לא שולמה למינהל תמורה. 

תוספת שטח בנייה - הכוונה לשטח מקורה המשמש למטרת החכירה המקורית. (מאחר והנתון הוא 250 מ"ר כולל אין חשיבות להגדרת חלקי הבניין - מרתף, ממ"ד וכד' וניתן להתעלם ממרכיבים אקוויוולנטיים אלו).

שיעור דמי ההיתר לתוספת בניה הינם כיום - 31% מהערך המעודכן של זכויות הבניה הנוספות בגינן לא שולמה תמורה למ.מ.י.
 
תחשיבים -
יש לנתח את נתון השוק בשאלה ולהבין כי נתון זה משקף שווי לניצול לפי תב"ע בכפוף לתשלום דמי היתר החלים על הקונה לכשירצה לבנות בית חדש בהיקף שהתב"ע מאפשרת. בהיטל ההשבחה יחויב המוכר בעת מימוש הזכויות במכירה.

חילוץ שווי הקרקע מהנכס הבנוי-
	שווי הנכס
	$1,000,000
	 

	שווי המחוברים:
	 
	 

	בניה ופתוח חצר
	- $150,000
	1000$ X 150 

	ייזום על המחוברים
	-$22,500
	 150,000*15%

	פתוח הקרקע לפי הבנוי
	-$30,000
	 **

	ייזום עבור פתוח
	- 4,500 $
	30,000$ X 15%

	שווי הקרקע
	$793,000
	 

	ייזום על הקרקע לניצול החלקי
	$71,370
	*שווי הקרקע150/250*15%

	שווי הקרקע (1)
	$721,630
	כולל מע"מ


*  יתקבל כל ניתוח אחר המציין שעור רווח יזם אחר ועלות בניה אחרת ובלבד שיהיו סבירים, תוך ציון כי הייזום הינו לחלק הבנוי בלבד.

 ** ניתן כנתון בשאלה
(1) שווי הקרקע שהתקבל משקף שטח לבניית 250 מ"ר כשתשלום דמי ההיתר בגין הפרש השטחים שבין 160 מ"ר המהוונים ל- 250 מ"ר האפשריים לפי תב"ע, משולמים ע"י הקונה לכשיבנה שטח זה.

דמי ההיתר - 31% משווי קרקע לתוספת בניה של 90 מ"ר:

החישוב ייעשה בשיעורים הנקובים או בהנחה כי ריאלית שיעורים אלה יכול שיהיו נמוכים יותר לאחר הליכי הערר (נניח הפחתת 20% מהדרישה, דהיינו כ- 25% ריאליים).

השטח המבונה האקוויוולנט ששווי הקרקע הנ"ל (721,630$) משקף:-
250 מ"ר- (פחות) 90 מ"ר X  31%   (יתקבל גם 25% כראלי לאחר מו"מ) = כ- 222 אקוו' (בחישוב 31%), או כ- 228 מ"ר אקוו' (בחישוב 25%). (או תשובה ביניהם).

מכאן יוצא שווי קרקע למ"ר אקוויוולנט (תוך הבאה בחשבון של תשלום עתידי של דמי ההיתר) - 3,165$ - 3,249$ בהתאמה (25% ראלי או 31%)

לאחר הניתוח וחילוץ ערך הקרקע כריקה ופנויה יש להתאים לנתונים הנדרשים לצרכי תחשיב דמי ההיתר:
דמי ההיתר לתוספת הבניה - 
	 
	שטח
	שטח
	שטח
	 
	 
	למ"ר
	למ"ר
	למ"ר

	 
	מגרש
	מבונה
	אקוו.
	צפיפות
	שווי
	מבונה  (2)
	קרקע(2)
	חצר(2)

	נתון השוק
	600
	150
	222
	37%
	$721,630
	$3,249
	$1,203
	$361

	
	
	
	
	
	ובבעלות מלאה=
	3,350 $
	1,240 $
	372 $

	החישוב - 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	שווי קודם
	600
	160
	160
	 
	$535,938
	160X3350=
	 
	 

	 
	התאמת צפיפות - 160 מ"ר בצפיפות של 37% = שטח קרקע של 
	432
	 

	 
	שטח המגרש הנדון = 600 מ"ר לכן יש להוסיף שטח חצר של 
	168
	 

	 
	
	 
	168 מ"ר= X 372 $ 
	$62,331
	 
	 
	 

	 
	 
	 
	 
	סה"כ שווי קודם
	$598,268
	 
	 
	 

	שווי חדש
	600
	250
	250
	 
	$837,403
	250X3350$=
	 
	 

	 
	התאמת צפיפות - 250 מ"ר בצפיפות של 37% = שטח קרקע של 676 מ"ר 
	
	 

	 
	שטח המגרש הנדון = 600 מ"ר לכן יש להפחית שטח חצר של  76 מ"ר 
	 
	
	 

	 
	 
	 
	76 מ"ר X 372 $ = 
	-$28,149
	
	 
	 

	 
	 
	 
	 
	סה"כ שווי חדש
	$809,253
	 
	 
	 

	 הפרש מצב חדש וקודם
	 
	 
	 
	
	$210,985
	
	 
	 

	 
	 
	 
	דמי ההיתר 31%
	$65,405
	זה כולל מעמ
	 
	 


התשובה לשאלה 1 - 
דמי ההיתר שידרוש המנהל על תוספת הבניה הינו כ- 65,400 $ כולל מע"מ.
2.
מכירת הנכס כפופה לתשלום היטל השבחה, וזאת אם חלה השבחה במקרקעין על פי התוספת השלישית לחוק התכנון והבניה. תשלום זה חל על פי דין על המוכר.
     תחשיב היטל ההשבחה שיחול על המוכר -
	
	
	
	
	
	

	
	 
	 
	 
	 

	שווי
	 
	 
	 
	 
	

	שווי מקרקעין לאחר גילום דמי ההיתר שחושבו
	 
	 
	 
	$1,065,405
	

	שווי קודם
	שטח 
	מבונה
	שווי
	 
	 

	קרקע בצפיפות 37%
	405
	150
	$3,249
	$487,368
	3249X150=

	פיתוח
	 
	 
	 
	$30,000
	

	מחוברים
	 
	 
	 
	$150,000
	

	חצר שולית 600-150/37%=
	195
	 
	$361
	$70,213
	195X361=

	סה"כ מרכיבי השווי
	
	
	
	737,581$
	

	יזמות 15% על מרכיבי השווי
	 
	 
	 
	110,637$
	

	סה"כ המצב הקודם
	 
	 
	 
	$848,218
	

	
	
	
	
	
	

	 סה"כ השבחה
	 
	 
	
	$217,187
	

	 
	 
	 
	היטל
	$108,594
	


לעניין הניקוד

ניתוח שווי השוק וחילוץ שווי הקרקע מהנכס הבנוי-
35%

ניתוח דמי ההיתר



-
35%

ניתוח היטל ההשבחה



-
30%

בכל אחד מסעיפים אלה יינתן למלל הנכון - 10% והיתר לתחשיב .

הערות:
1. הדגש הוא על הבנת נתון השוק וניתוח נכון וסביר שלו, והבנת החיובים השונים והאפשרויות השונות.
2. יתקבל כל פתרון אחר ובלבד שישקף הבנת השאלה על מרכיביה
 שאלה מס' 4 :
תשובה-  לסעיף 1 

· אומדן שווי בית המגורים, נקבע ללא זכויות בניה נוספות דהיינו, השווי שיש לצפות ממכירת הדירה ממוכר ברצון לקונה מרצון, ללא זכויות בניה נוספות.

· האומדן אינו מייצג את שווי הנכס בשוק החופשי.

· אומדן שווי הבית נקבע בשתי גישות שומה /חלופות:

1. גישת ההשוואה העקיפה:
· תחשיב:
· שווי דירת מגורים בת 4 חדרים כ- 200,000$.

· שווי חדר ממוצע 50,000$ (50,000$ = 4 / 200,000$)

· התאמה לשווי חדר בנכס שבנדון בהתחשב במצבו הפיזי (בניין בן 50 שנה לעומת דירה בבניה רוויה בבנין חדש יחסית).
· חלוקה תיאורטית: בין מרכיב הקרקע לעלות הבניה (1/3 לקרקע 
      ו- 2/3 למבנה).


יתקבל גם יחס אחר בכפוף להסבר.
· פחת למבנה 50% (יתקבל גם שיעור פחת שונה בכפוף להסבר).

· התאמה לשווי חדר בנכס שבנדון, בהתחשב במצבו הפיזי   
      33,333$  =  50,000$X  (2/3×50% +1/3) 

· שטח הנכס כ- 120 מ"ר ( 100 מ"ר + 20 מ"ר מבנה עזר). 
      שטח אקוו' 114 מ"ר = 100 מ"רX 1 + 20 מ"ר X 0.7 

· אפשרי לקבוע מקדם אקוו' שונה בכפוף להסבר.
· השטח, לפי 25 מ"ר בממוצע לחדר, אקוויוולנטי ל- 4.56 חדרים אקוו'
      152,000$ =  33,333$× 4.56 חדרים אקוו'.

· תוספת שווי חצר לבית קיים או מקדם פרטיות לבניה צמודת קרקע


אפשרות א': מקדם פרטיות  40% - 50%  



(בגישה זו אין רגישות  להבדלים בגודל החצר).



נקבע 45%  בממוצע.



1.45X 152,000$ = 220,400$.



ובמעוגל 220,000$.

 

אפשרי גם לחשב במקדמים שונים כפוף להסבר.


אפשרות ב':  תוספת שווי החצר  אשר אינה קיימת בבניה 



רוויה . 



שווי הנכס במצבו כיום ללא חצר : 152,000$.



תוספת שווי חצר (ניתן לקבל כל שיטת חישוב).



שווי מגרש (לפי תוב"ע ב' ו- ג') בשטח של כ- 500 מ"ר  כ- 500,000$. 


בכפוף להסבר כי המחוברים אינם תורמים יותר.   


כאן אפשר גם לציין הנחת עבודה לצורך שיוך שווי הקרקע לדירות צמודות קרקע על 



פי שיעור מוסבר.

שווי מ"ר קרקע  כ- 1,000$ (1,000$=  500 מ"ר / 500,000$)



שווי מ"ר חצר  כ-   300$    ( 1,000$ X 0.3 = 300$). או מקדם אחר שייבחר 



בכפוף להסבר.



חישוב שטח חצר צמודה :



הניצול בהתאם לתב"ע משנת 1940 :  



500 מ"ר מגרש מינ'/160 מ"ר בנוי = 32%. 

  

לחילופין ניתן לקבל צפיפות מקובלת בבניה צמודת קרקע: 40%



שטח מגרש צמוד לבנייה    375 מ"ר = 0.32  /  120 מ"ר בנוי (אפשרי גם 



לפי שטח אקוו' של 114 מ"ר). 



שטח חצר צמודה  305 מ"ר =  20 מ"ר- 50 מ"ר – 375 מ"ר                                             



שווי חצר צמודה    305 מ"ר X 300$ =  91,500$.



שטח חצר עודפת:    225 מ"ר = 375 מ"ר- 600 מ"ר.



שווי חצר עודפת       40,500$  =  225 מ"ר X  0.6 X 300 $.



יתקבל גם מקדם אחר כפוף להסבר.


סה"כ שווי חצרות : 132,000$.  =  40,500$ + 91,500$.


סה"כ שווי הנכס ללא זכויות בניה נוספות 


כ- 284,000$= 132,000$+ 152,000$


ובמעוגל 285,000$.

2. לפי גישת השווי הפיזי של הנכס במצבו כיום:

ניתוח שווי מחיר מכירה. 


שווי מגרש כ- 500,000$. בכפוף להסבר כי המחוברים אינם תורמים יותר. 


שטח לבניה : 60% + עליות גג + מרתפים.

ניתוח שטח לבניה אקוו':

	קומה
	שטח במ"ר
	מקדם תועלת
	סה"כ

	קרקע
	150
	1
	150

	א'
	150
	1
	150

	מרתף
	150
	0.5
	75

	עליית גג
	60  (150X 0.4)
	0.7
	42

	חצר (*)
	350
	0.25 (דירות גן)
	87

	סה"כ
	
	
	504


992 $  שווי למ"ר מבונה אקוו'= 504 מ"ר אקוו' / 500,000$

ניתן לקבל גם ניתוח הכולל התייחסות לשטחי ממ"ד וחניה.
(*) אפשרי גם לציין כי החצר כלולה. רצוי להתייחס גם לעלויות הריסה.

ניתוח שווי הקרקע המיוחס לבינוי הקיים:

שטח מגרש כיום : 500 מ"ר  (ולא שטח רשום של 600 מ"ר).

	קומה
	שטח במ"ר
	מקדם תועלת
	סה"כ

	קרקע
	50
	1
	50

	א'
	50
	1
	50

	מבנה עזר
	20
	0.7
	14

	חצר צמודה
	305 (ראה הסבר קודם)                           
	0.3 (מקדם שונה)
	91

	חצר עודפת
	125
	0.2
	25

	סה"כ
	
	
	230 מ"ר


יתקבלו כמובן מקדמים אקוו' אחרים בכפוף להסבר.
שווי קרקע מיוחס לבית הנדון כולל חצר עודפת:

230 מ"ר אקוו' ×992$= 228,160$

עלות בניה מופחתת:

	
	שטח במ"ר
	עלות בניה מופחת
	סה"כ

	ראשי
	100
	400$
	40,000$

	מבנה עזר
	20
	200$
	4,000$

	סה"כ
	
	
	44,000$


סה"כ עלות בניה + מרכיב הקרקע :   272,160$  = 44,000$+228,160$

רווח יזמי מופחת  7.5% :                   18,987$     

או שיעור אחר מוסבר.

שווי הנכס במצבו כיום, ללא זכויות בניה נוספות: 253,173$

ובמעוגל: 

  

  

     285,000$
יש כעת לבחור את התשובה הסופית. אפשרי לתת משקלות לכל דרך או כל הסבר אחר.

תשובה - לסעיף 2 

אומדן היטל השבחה:


1. שווי הנכס במצב חדש: 

   500,000$


הנכס נמכר לאחר אישור התכנית משנת 2005.


מחיר המכירה מייצג את שווי הנכס במצב חדש.   

2. שווי הנכס במצב קודם:

האומדן צריך להיבדק בשתי חלופות:


חלופה א': מגרש לניצול מלוא זכויות הבניה המותרות בתב"ע במצב קודם.


חלופה ב': שווי הנכס במצבו כיום בתוספת יתרת זכויות בניה 


בלתי מנוצלות.


בחלופה ב' התחשיב  דומה לתחשיב שנערך בס' הקודם.


למעט התייחסות ליתרת זכויות בניה לא מנוצלות במצב קודם ומגרש 


בשטח של כ- 600 מ"ר לעומת מגרש בשטח של כ- 500 מ"ר.


המועד הקובע לשומה:  2005.

     שווי הנכס במצבו (בחלופה הגבוהה) –       

 =   285,000 $

שווי חצר עודפת ( 100 מ"ר X 992$ X0.15)

=    14,880   $.



שווי מ"ר מבונה קרקע



=    992 $.


עלויות בניה עודפות (התאמת בינוי קיים)

=    250 $ בכפוף להסבר
שווי מ"ר מבונה בניכוי עלות התאמה

=    742 $.

 

      יתרת זכויות בניה לא מנוצלות  40 מ"ר X 742$     =    29,680   $.

בהתעלם מהפרש זניח למבנה העזר.

סה"כ , במעוגל




=    330,000$






      


שווי מצב חדש


 500,000$


שווי מצב קודם


 330,000 $


השבחה



 170,000$


היטל השבחה



 85,000$

ניקוד:

	
	סעיף 1 
	
	סעיף 2

	גישת השוואה עקיפה
	20%
	ניתוח שווי מצב חדש
	15%

	גישת העלות הפיזית
	15%
	שווי מצב קודם
	30%

	שימוש נכון במקדמים וקביעת שווי סופי
	10%
	
	

	
	
	
	

	סה"כ
	45%
	
	45%

	התרשמות כללית
	10%
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