שאלות למבחן ב"עקרונות ב'" (פתוחות בלבד) מועד 2/3/2006 
שאלה פתוחה מס' 1:

בבעלות מר יהואש קומת משרדים שבה 4 תתי חלקות נפרדות, בבניין משרדים מודרני.
הבניין כולו בנוי ברמת בניה גבוהה ובו תפוסה גבוהה.
שטח הקומה שבבעלות יהואש ברוטו הינו 215 מ"ר (כולל מסדרונות, ממ"ק, חדרי שרותים וכיו"ב).

דמי השכירות הנהוגים בבניין בחוזים חדשים הינם 11 $ למ"ר ברוטו.
להלן פרטי המשרדים בקומה:
	מספר תת חלקה
	שטח רשום
	שטח מדוד נטו
	החלק ברכוש המשותף
	דמי השכירות (הסכומים אינם כוללים מע"מ)

	34
	52.1
	56
	12/300
	מוחזק ע"י בנו של יהואש (הבעלים) לשימושו העצמי.

	35
	52.1
	56
	12/300
	חוזה ממרץ 2004 לתקופה של 5 שנים, 740 $ לחודש תשלום מראש לכל רבעון.

	36
	41.1
	44
	10/300
	חוזה ממרץ 2003 לתקופה של 10 שנים, 422 $ לחודש תשלום מראש לכל רבעון.

	37
	20.6
	23
	5/300
	חוזה ממרץ 2005, לתקופה של 5 שנים, 290 $ לחודש שולם מראש לכל התקופה.


שיעור התשואה למשרדים -  8%.

נא חווה דעתך כדלקמן:

1. מהו שווי זכויותיו של מר יהואש בקומת המשרדים כריקה ופנויה (בהתעלם מהשוכרים) ?
2. מהו שווי זכויותיו של מר יהואש בתת חלקות 34,37 בכפוף לקיומם של השוכרים/מחזיקים ?

3. משרד עו"ד מגלומן-קליפטומן בע"מ הינו השוכר של המשרד השלישי (תת חלקה 36).
 בעקבות התרחבות המשרד החליט בעל המשרד להשכירו בשכירות משנה לחברו במחיר של 11$ למ"ר ברוטו לחודש (כמקובל כיום ועד לתום חוזה השכירות שלו במרץ 2013), ולהשכיר משרד אחר בבניין בשטח של כ- 85 מ"ר ברוטו במחיר של 10 $ למ"ר ברוטו לחודש.
מהו שווי זכויותיו של עו"ד מגלומן-קליפטומן בתת חלקה 36כעת ?
(כל המחירים אינם כוללים מע"מ)
פתרון מנחה:

א. שווי קומת המשרדים:

נתון כי שטח קומת המשרדים ברוטו 215 מ"ר.
דמי השכירות הנהוגים כיום 11 $ למ"ר ברוטו שהם 132 $ לשנה.
לפי 8% שווי מ"ר ברוטו הינו
1,650 $
ולשטח של 215 מ"ר


354,750 $ (לא כולל מע"מ).
ב. שווי המשרדים במצבם:

תת חלקה 34:
העובדה שהמשרד מוחזק ע"י בנו של יהואש לא רלוונטית לעניין השווי.
שווי מ"ר ברוטו במשרד יהיה 1,650 $.
יחס ברוטו נטו בנכס הינו 

215/(56+56+44+23)=1.2

שווי תת חלקה 34 לפיכך 
56X1.2X1650=$ 110,880

תת חלקה 37:

דמי השכירות משולמים עד לתום תקופת השכירות.
לפיכך המשרד יניב תשואה רק עם תום התקופה.

יתרת תקופת השכירות 4 שנים
שווי תת חלקה 37 כריק ופנוי
23X1.2X1650=$ 45,540
דחיה ל – 4 שנים
45,540/1.08^4= $ 33,473
ג. זכויות משרד עו"ד:

אין לחוזה במשרד החדש רלוונטיות לשווי זכויותיו בתת חלקה 36.
זכויותיו של עוה"ד בתת חלקה 36 נובעות מהיתרון הכלכלי שיש לו בשכירות הראשית בהשוואה לשכירות המשנה.
המשרד מושכר בשכירות הראשית במחיר של 8$ למ"ר ובשכירות משנה של 11 $ למ"ר (נתון)

יתרת התקופה -  7 שנים.

שיעור ההוון נתון 8% ואולם מותר וסביר להוון בשיעור גבוה יותר נוכח החיכוך הגדול (מושע) והסיכון. תתקבל תשובה בין 8%-11% כמלאה.
תקבול שנתי מתת חלקה 36 לפירמת עוה"ד

$ 3 X 44 X 1.2 X 12 = $ 1,900.8

ערך נוכחי של הנ"ל ל 7 שנים (תחילת תקופה או סוף תקופה- שניהם יתקבלו) $ 9,896
זהו היתרון הכלכלי של משרד עו"הד בתת חלקה 36.

מטרת השאלה:

1. שימוש בגישת ההוון.

2. אבחנה בין סוגי שטחים בנויים.
3. ביצוע הוון פשוט ודחייה.
ניקוד:

סעיף א'

מציאת שווי הקומה



4 
סעיף ב' 

מציאת שווי  תת חלקה 34


4
מציאת שווי  תת חלקה 37


5
סעיף ג' 

מציאת יתרון כלכלי משרד עוה"ד 

5
התרשמות כללית



2

שאלה פתוחה מס' 2:

בבעלות מר ויקטור חסון חלקה ששטחה 617 מ"ר הממוקמת ברחוב ראשי וסואן בשכונה ותיקה בעיר גדולה.
על החלקה בית מגורים ישן (אשר נבנה לפני כשישים שנה) ששטחו 60 מ"ר ובו דייר מוגן.
הדייר המוגן רכש את זכות הדיירות המוגנת בשנת 1977 ושילם דמי מפתח לדייר היוצא.
דמי השכירות המשולמים בכל רבעון הינם  170 ₪.

מר חסון הגיש לאחרונה לבית המשפט בקשה לפינוי הדייר המוגן, במטרה לממש את זכויות הבניה המוקנות בחלקה.
על הקרקע חלה תכנית המתאר משנת 1971 המסווגת את הקרקע כאזור מגורים ד' עם חזית מסחרית ולהלן הוראותיה:
· על הקרקע תותר בניה עיקרית בשיעור 30% לקומה בארבע קומות למגורים.

· בנוסף תותר בנייה עיקרית של עד 25% בניה בקומת הקרקע למסחר.
· לא תותר בניה על גג הבניין.
· התכנית קובעת צפיפות של 13 יח"ד לדונם.

בשנת 1996 אושרה תכנית שינוי מתאר אשר לא שינתה את זכויות הבניה העיקריות, אולם, קבעה זכויות בניה לשטחי שרות לשימוש כלל הבניין פרט לממ"דים אשר יהיו חלק מהדירות. עוד קבעה התכנית כי לא יינתנו הקלות כמותיות.
להלן נתוני השוק של הסביבה:

השכונה מתאפיינת בבניה רוויה משנות השבעים (בשכונה לא נותרו עוד בתי המגורים הותיקים דוגמת הנכס הנדון).

מחירי דירות 4 חדרים חדשות נעים בטווח של 175,000 $ - 205,000 $ כולל מע"מ בהתאם למיקום בשכונה.
עלויות בניה חדשה למ"ר ברוטו (כולל שטחים משותפים בבניין) 625 $.
לאחרונה לא בוצעו עסקאות מכר לחנויות בסביבה אולם דמי השכירות הנהוגים בחנויות הסמוכות הינם כ- 25$ למ"ר נטו (לא כולל מע"מ).
חווה דעתך כדלקמן:

1. מהם העקרונות הגורמים והשיקולים בשומת שווי הבעלות המלאה בנכס כריק ופנוי (בהתעלם מקיומו של המבנה והדייר המוגן) ?

2. בצע תחשיב שווי לקרקע כריקה ופנויה, התעלם מסוגיות חניה.
3. נתמנית ע"י בית משפט לקביעת דמי הפינוי הראויים לדייר המוגן מהם העקרונות הגורמים והשיקולים בקביעת דמי הפינוי הראויים (אין צורך בתחשיב) ?
פתרון מנחה:

א. עקרונות גורמים ושיקולים לשווי זכות הבעלות בקרקע כריקה ופנויה:

על החלקה מותרת הקמת בניין מגורים רווי עם חזית מסחרית.
הגישה העדיפה לשומת קרקע ריקה היא גישת ההשוואה לעסקאות בקרקעות דומות.
מאחר ולא קיימות עסקאות השוואה לקרקעות בסביבה (הסביבה בנויה) שווי למגורים יחושב בגישת העלויות (חילוץ יתרה לקרקע).

שווי הזכויות למסחר יחושב כנ"ל ומאחר ולא קיימות עסקאות לחנויות יחושב שווי לחנויות בחזית הבניין בגישת ההוון.
תבוצע התאמה (הפחתה) למחירי הדירות בסביבה מאחר והנכס ממוקם בציר ראשי ומאחר והשימוש המסחרי בבניין הינו שימוש המפחית מהשווי לדירות המגורים.

לא יחושבו הקלות אפשריות מאחר וקיימת תב"ע מודרנית האוסרת הקלות כמותיות.

התב"ע אינה קובעת צפיפות, מספר יח"ד יקבע עפ"י מינימום שטח דירה ממוצעת. מאחר ושטח הדירה כולל ממ"ד יהיה השטח העיקרי בדירות הבניין בממוצע 92.5 מ"ר (מינימום).
נראה שהקרקע מפותחת. גם אם יניח נבחן כי היא אינה מפותחת - לא יופחת ניקוד.

ב. שווי זכויות הבעלות בקרקע:

שווי לארבע קומות המגורים:

שיעור הבניה העיקרי למגורים הינו 120% שהם
120%X617=740.4 מ"ר
שטח ממ"ד ליח"ד (כשטח שרות)



7.5 מ"ר

מס' יח"ד בבניין העתידי




0.617X13 = 8.02 = 8 יח"ד
שטח עיקרי + ממדים לכלל הדירות


800.4 מ"ר
שטח יח"ד ממוצעת כולל ממ"ד יהיה 


100 מ"ר –לפיכך, דירה ממוצעת הינה דירת 4 ח'.
הנכס ממוקם ברחוב סואן עם חזית מסחרית לכן ראוי לייחס שווי כבנוי נמוך מהממוצע.

נניח שווי דירת מגורים בנויה בנכס  
$ 180,000 (יתקבל כל שווי שהוא נמוך מהממוצע בשכונה)
בניכוי מע"מ 16.5% ויזמות 25% (יתקבל טווח 27%-18%)
123,605 $

ע"ב לפי 625 $ למ"ר ברוטו (לפי 20% שש מעיקרי) הינם 750 $ למ"ר ו- 75,000 $ לדירת 100 מ"ר
בניכוי ע"ב בגובה 75,000 $ ליח"ד ממוצעת של 100 מ"ר 48,605 $
ולשמונה דירות





388,841 $
שווי לקומת המסחר:
שווי מ"ר בנוי לפי הוון 10% (יתקבל טווח 11%-8%)
3,000 $
בניכוי יזמות 30% (יתקבל טווח 35%-25%)

2,307 $
ע"ב לפי 625 $ למ"ר ברוטו (לפי 20% שש מעיקרי)
1,557 $

ולזכויות המותרות לבניה




617X.25X1,557=240,167
סה"כ שווי הקרקע בבעלות מלאה כריקה ופנויה
240,167+388,841= $ 629,008
בניקוד לא יינתן משקל לתוצאה המספרית אלא לבחירת מקדמים סבירים ולתחשיב עקבי ונכון.

ג. עקרונות לדמי הפינוי הראויים לדייר המוגן:

עפ"י הפסיקה דמי הפינוי לדייר מוגן יהיו "סכום שיש בו כדי להחזיר את ולהעמיד את הדייר במקום אחר מבלי שייגרם לו נזק או הפסד כתוצאה מהעברה זו".
לפיכך יחושב הפיצוי עפ"י דמי המפתח המלאים (ללא הפחתת חלקו של הבעלים בדמי המפתח)
בנוסף יחושבו עלויות ההעתקה של מקום המגורים : הוצאות העברה, עו"ד, מתווך, מיסים וכיו"ב).
נבחן שיציין כי המקובלות הינן 4/3 מדמי המפתח תשובתו תתקבל אולם עליו להסביר את השליש הרביעי.
תחשיב דמי המפתח המלאים יושתת על שווי בשימוש לנכס במצבו עפ"י מחירי נכסים בנויים בסביבה בכפוף לתחשיב זרם של חסכון אלטרנטיבי בדמ"ש (יתרון כלכלי) ולתקבול חלק מדמי המפתח בעת המכירה. התחשיב יתבסס על תוחלת משך אחזקת הדירה ע"י הדייר המוגן.
נבחן רשאי לטעון כי בנסיבות מסויימות כאשר אין בנמצא נכסים דומים כתחליפים לדייר המתפנה יתבסס הפיצוי הראוי על נכס חליפי בבעלות בסביבה.
ככל הנראה ניתן יהיה לבצע השוואה רק לדירות בבניה רוויה (אין בשאלה נתוני השוואה אחרים) ולכן יש לבצע התאמה לבית מגורים חד משפחתי ולשקלל את החצר הגדולה (שטח החלקה 617 מ"ר), גיל המבנה, שטחו וכו'.
נבחן שייחשב דמי פינוי ראויים כנגזרת של שווי השוק של החלקה  כריקה ופנויה לא יקבל ניקוד לסעיף זה.
ניקוד:

סעיף א'

עקרונות לשווי זכות הבעלות לקרקע כריקה ופנויה
3 

סעיף ב' 

מציאת שווי  שוק לזכויות למגורים



6
מציאת שווי  שוק לזכויות למסחר



6
סעיף ג' 

עקרונות להערכת דמי הפינוי הראויים


3
התרשמות כללית





2
שאלה פתוחה מס' 3:

התבקשת להעריך שווי דירת מגורים למטרת בטחונות לאשראי בנקאי. בעת הביקור בנכס אספת את הנתונים הבאים:

בדירה חדר מגורים, 2 חדרי שינה, ממ"ד במידות פנימיות 2.0 מ' X 3.1 מ' עם חלון ממ"ד תקני המשמש כחדר שינה, מטבח, ו-2 חדרי רחצה. שטח הדירה כ-98 מ"ר ברוטו, השטח הרשום בנסח רישום (טאבו) מעודכן שהוצג בפניך 89.30 מ"ר. הדירה פונה בחזית לכביש סואן.

בסקר עסקאות בדירות חזיתיות ועורפיות) בבניינים סמוכים מצאת כי : 
דירות שונות בנות 3 חד' בשטח כ-75 מ"ר נמכרו לאחרונה במחיר ממוצע של 160,000 $.

דירות שונות בנות 4 חד' בשטח כ-100 מ"ר נמכרו לאחרונה במחיר ממוצע של 200,000 $.

דירות חזיתיות לכביש סואן נמכרות ב-4% פחות מדירות עורפיות באותו הבניין.

כל שאר הגורמים המשפיעים על השווי, אשר לא פורטו לעיל, מתאימים למאפייני דירה ממוצעת.

דירות 3 חדרים מושכרות בדמי שכירות של 650 $ לחודש.

דירות 4 חדרים מושכרות בדמי שכירות של 750 $ לחודש.

1. לאיזה שווי תתייחס השומה ומה יהיה המועד הקובע – נמק את תשובותיך.
2. כתוב פרק עקרונות, גורמים ושיקולים מלא - התייחס לכל גורמים העיקריים המשפיעים על שווי דירת מגורים גם אם לא נכללו בנתוני השאלה.
3. ערוך והצג את תחשיב שווי הדירה - לווה כל שלב בתחשיב בהסבר מתאים.
4. כיצד היתה משתנה תשובתך אילו נודע לך כי לפני כשנתיים הופקדה תכנית להרחבת הכביש אליו פונה הדירה בנתיב נסיעה נוסף והפיכתו לשדרה (דרך ובמרכזה רצועת גינון ונטיעות) ? (הנח משך הזמן הצפוי להרחבת הכביש הינו 3 שנים).
פתרון מנחה:
1. השווי והמועד הקובע
1. מטרת השומה הינה בטחונות לאשראי בנקאי. מימוש נכס ע"י גורם משעבד הינו  מימוש מהיר/מאולץ. מחיר המימוש הצפוי יקבע ע"י רמת הביקוש בעת המכירה וסביר שיהיה בין השווי למימוש מהיר/מאולץ לבין שווי השוק. שומה לבטחונות תתייחס לשני ערכים: שווי השוק של הנכס ושוויו למימוש מהיר/מאולץ.
2. את הגורם המשעבד מעניין השווי במועד המימוש. מועד המימוש הינו בעתיד. מכיוון שלא ניתן לערוך שומה למועד עתידי - המועד הקובע הינו מועד עריכת הביקור בנכס או מועד כתיבת השומה. 
2. עקרונות, גורמים ושיקולים
1. השומה נערכה עפ"י עקרון השימוש הטוב והיעיל בגישת ההשוואה למחירי דירות. 
2. מיקום הנכס, אופי הסביבה ורמת הפיתוח הקיימת בה.  

3. גיל המבנה, רמת בנייתו, מצבו הפיזי.
4. מספר יחידות הדיור בקומה ובמבנה.  

5. מיקום הדירה במבנה - קומה, כיווני אוויר, חזית לכביש סואן.
6. רמת הבינוי והגימור של הדירה, מצבה הפיזי והתחזוקתי. 

7. שטחה של הדירה וחלוקתה הפנימית ל-3.5 חדרים.
8. זכויות הבניה המוקנות לחלקה בהתאם לתכניות בנין עיר בתוקף, אפשרויות ומגבלות ניצולן.

9. רמת המחירים לדירות דומות בסביבה, תוך מתן ההתאמות המתחייבות מההשוואה.
10. ניתנה הפחתה למימוש מהיר/מאולץ.
3. תחשיב שווי הדירה
שטח הדירה הינו הגורם העיקרי המשמש להשוואת דירות מגורים. הדירה הנישומה הינה דירת 3.5 חד', אולם שטחה קרוב מאוד לשטח דירות 4 חד' ולכן דירות אלו הן המתאימות ביותר לשמש כבסיס להשוואה:

דרך פתרון א':

שווי החדר הרביעי בדירת 4 חד' 100 מ"ר:

200,000 - 160,000 = 40,000

הפחתה לשטח החדר השולי:

40,000 X 2/25 = 3,200

הפחתה של 15% בגין פגיעה בפונקציונאליות של חצי החדר  (יתקבל 10-20%):

40,000 X 0.15 = 6,000



שווי הדירה לפני התייחסות לחזית רועשת:

200,000 - 3,200 - 6,000 = 191,000



דרך פתרון ב':
שווי חדר בדירת 4 חד' 100 מ"ר:

200,000 / 4 = 50,000

שטח חדר סטנדרטי בדירת ההשוואה:

100 / 4 = 25

מספר חדרים סטנדרטים בדירה הנישומה:

98 / 25 = 3.92

שווי לאחר התאמה לשטח:

50,000 X 3.92 = 196,000

שווי לאחר הפחתה של 3% בגין חלוקה פנימית ל-3.5 חד' (יתקבל 2-4%):

196,000 X 0.97 = 190,000



המשך לשני דרכי הפתרון:
שווי שוק - השווי לאחר הפחתה של 2% בגין חזית פונה לכביש סואן (יתקבל 1-3%):

190,000 X 0.98 = 186,000


שווי למימוש מהיר/מאולץ - השווי הפחתה של 15% למימוש מהיר (יתקבל 10-20%):

186,000 X 0.85 = 158,000



4. השפעת התכנית להרחבת הכביש על השומה
המידע על הפקדת תכנית הינו מידע גלוי וסביר כי רוכשי הדירות בסביבה ידעו על קיומה והביאו בחשבון את השפעתה של התכנית על המחיר אותו היו מוכנים לשלם. כלומר, השפעת התכנית נכון למועד הקובע מגולמת בנתוני ההשוואה ולכן שווי הדירה למועד הקובע לא ישתנה. יחד עם זאת, יש לציין בשומה את קיומה של התכנית.

מטרת השאלה:

1. התאמת  השווי והמועד הקובע למטרת השומה. 
2. זיהוי הדירה כדירת 3.5 חדרים פיזיים וזיהוי השטח ברוטו כבסיס לעריכת תחשיב השווי.
3. בחירת גישת השומה הנכונה ובחירת נכסי ההשוואה המתאימים.
4. מתן הפחתות סבירות לחלוקה הפיזית לחדרים, לחזית פונה לכביש סואן ולמימוש מהיר/מאולץ.
5. התייחסות להשפעת תכנית מופקדת.
ניקוד:

סעיף א' –  השווי והמועד הקובע 




3
סעיף ב' –  עקרונות, גורמים ושיקולים 



6
סעיף ג' –  התחשיבים





6 
סעיף ד'–  התייחסות נכונה להשפעת תכנית מופקדת

3
התרשמות כללית






2
שאלה פתוחה מס' 4:

חב' הדר הינה הבעלים של חלקות מס' 5 ששטחה 500 מ"ר וחלקה 6 ששטחה 400 מ"ר.

החברה בנתה בחלקה 5 מבנה דו קומתי: בקומת הקרקע חנויות בשטח 400 מ"ר וקומה א' –משרדים בשטח 400 מ"ר. 

המתחם בו נכלל הבנין מיועד לאזור משולב מסחר ומשרדים, שבו מותרת בנייה של 80% לקומה, שתי קומות, וסה"כ 160% בנייה, בנוסף מרתפי חנייה.

לבנין חזית מסחרית למדרחוב עם פעילות מסחרית ערה (50% משטחו) וחזית נוספת לרחוב פנימי (50% משטחו).

חלקה מס' 6 צמודה לחלקה 5 והיא ריקה ופנויה (בפועל משמשת לחניה לא בתשלום).

לחלקה מס' 6 חזית מסחרית לרחוב פנימי, צורתה רגולרית.

נתונים:

דמי השכירות לחנויות הפונות למדרחוב 25 $ למ"ר ולחנויות הפונות לרחוב הפנימי 14 $ למ"ר לחודש.

דמי השכירות למשרדים 10 $ למ"ר לחודש.

שיעור הוון למסחר 10% , למשרדים 8%.

תקן החנייה בעיר: מקום חנייה לכל  30 מ"ר בנוי מסחר או משרדים.

כופר חנייה מקובל בעיר 6,000 $ למקום חניה.  

עלות בניית מ"ר ממוצע למסחר ומשרדים 800 $ למ"ר, יזמות 30%, עלות בניית חניון תת קרקעי 250 $ למ"ר (שטח חנייה תת קרקעית 35 מ"ר).

שווי בשימוש לחלקה 6 כחניון הינו 5,000 $ למקום וניתן להסדיר בה 16 מקומות.
א. מהו שווי זכויות חב' הדר בבנין הקיים בחלקה מס' 5 ?

ב. מהו שווי זכויות חב' הדר בחלקה מס' 6 ?

ג. הנח שחלקה מס' 6 משמשת כפתרון החנייה של הבנין הקיים בחלקה מס' 5 (העירייה הסכימה בעת הבקשה להיתר, לשימוש בחלקה 6 כתחליף לתשלום כופר חנייה).

לכן, כיום בניה בחלקה 6 מחייבת סידור חניה או תשלום כופר גם לבנוי בחלקה 5. האם הבנייה בחלקה 6 כדאית כעת ?

כל המחירים אינם כוללים מע"מ.
פתרון מנחה:

א. שווי הבניין בחלקה 5:

שווי הבניין הקיים בגישת הוון הכנסות:

ק"ק- 14 $ למ"ר לרחוב צדדי מהוון לצמיתות ב 10% 

- 1,680 $  למ"ר.

מחצית הבניין עם חזית למדרחוב, 25 $ למ"ר

- 3,000 $ למ"ר.

ק"א- 10 $ למ"ר מהוון ב 8% לצמיתות

 


- 1,500 $ למ"ר.

שווי הבניין: 200 מ"ר* 1,680 $ מ"ר + 200 מ"ר * 3,000 $ +  400 מ"ר משרדים* 1,500 $ = 1,536,000 $.

ב. שווי חלקה 6:

שטחי בנייה: 80%* 400 מ"ר = 320 מ"ר, לכל קומה בשתי קומות.

שווי למסחר:
שווי מ"ר בנוי מסחר 
1,680$

בניכוי יזמות לפי 30%
1,292 $

בניכוי ע.ב 800$

492 $
שווי למשרדים

1,500 $

בניכוי יזמות 30%

1,153 $

בניכוי ע.ב 800 $

353 $
זכויות הבניה לחלקה לפני ניכוי עלויות חניה:
320X 353 $ + 320 X 492 $ = 270,400 $

עלות בניית מקום חניה תת קרקעי 35 מ"ר X 250 $ = 8,750 $ ולכן עדיף לשלם כופר חניה.

כופר חנייה (בחלקה לא כדאי וגם לא ניתן לבנות חניון): 640/30  *   6,000 $   =   128,000 $.

שווי זכויות הבנייה בחלקה:





270,400 - $ 128,000 = $ 142,400 $
שווי כחניון פתוח:







5000x16=80,000
השימוש המיטבי הינו מימוש זכויות הבניה.

ג. שווי חלקה 6 בהתחשב בכך שהיא משמשת כפתרון החניה של חלקה 5:

תשלום כופר חנייה לעירייה בגין חלקה 5: 800/30 *  6,000 $  =  160,000 $.

הכופר הנוסף הנ"ל אינו מותיר יתרה לקרקע כך שהבניה כיום אינה כדאית.
שווי החלקה לפיכך הינו שוויה כחניון




80,000 $

מטרת השאלה:

1. הערכת שווי בנין בגישת היוון הכנסות.

2. בניית מודל תכנוני פשוט לתכנון בניין, חילוץ רווח יזמי וחישוב יתרה לקרקע ממחיר מכירה .
3. יישום עלויות חנייה כחלק מעלויות הקמת בניין.
4. בחירת השימוש הטוב והיעיל מבין שתי חלופות.
5. הבחנה בין שווי השוק של החלקה לשווי זכויות חב' הדר בחלקה.
ניקוד:

סעיף א'

הערכת שווי הזכויות בבניין הקיים בחלקה 5





6
סעיף ב' 

הערכת שווי זכויות הבניה בחלקה  6






5
בדיקת חלופות חניה ומציאת עלות תשלום כופר חניה




3
סעיף ג' 

הערכת שווי זכויות חב' הדר בחלקה 6 בהתחשב בהיותה פתרון חניה של ח' 5

4
התרשמות כללית
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