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מדינת ישראל

משרד המשפטים

מועצת שמאי המקרקעין
בחינה בנושא "עקרונות שומה, חלק ב'" – חלק ב'
י"ג באב תשס"ה

18 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 שחר הינו הבעלים של חלקה 55 ששטחה 585 מ"ר.

על החלקה בנוי בית מגורים חד משפחתי, חד קומתי אשר נבנה בהיתר משנת 1978.
בית המגורים מושכר בשכירות חופשית בסך 550 $ לחודש.

השוכרים המתגוררים בדירתו של שחר מתחזקים את הדירה היטב וברצונו של שחר להאריך תקופת השכירות למשך 3 שנים נוספות לפחות.
יעוד חלקה 55 הינו מגורים ג' (עפ"י תכנית מס' 1222 משנת 1990) וזכויות הבניה בחלקה הינן כדלקמן: 

- שטח בניה עיקרי  128% בארבע קומות מעל קומה מפולשת (4X32%).

- צפיפות -  14 יח"ד לדונם.

- תותר בניית שטחי שירות למדרגות, מעלית, לובי וחדר אשפה בקומת הקרקע.

- תותר בניית ממ"דים בשטח מקסימלי של 7.5 מ"ר ליח"ד (תותר בנייתם כחלק מהדירה).

- לא תותר בניה בגג או עליה לגג הבניין.
- לא יינתנו הקלות כלשהן.
- כל החניה תהיה עילית.
לפני כחודש פורסמה למתן תוקף תכנית מס' 1222א' אשר מקטינה את הצפיפות ל- 12 יח"ד לדונם אין שינוי ביתר הנתונים.
בסקר מחירי קרקע לבניה רוויה באזור מצאת כי : 
· קרקע ליחידת דיור בת 3 חדרים 42,000 $.

· קרקע ליחידת דיור בת 4 חדרים 55,000 $.

· קרקע ליחידת דיור בת 5 חדרים 65,000 $.
· קרקע ליחידת דיור בת 6 חדרים 65,000 $.
מר שחר פנה אליך בשאלות כדלקמן:

1. מהו שווי שוק חלקה 55 ערב אישור תכנית מס' 1222א' ?
2. מהו שווי שוק חלקה 55 לאחר אישור תכנית מס' 1222א' ?

3. האם תכנית 1222א פוגעת בשווי המקרקעין ? האם יש בסיס לתביעת פיצויים? 
4. באם תשובתך בסעיף ג' היא כי יש בסיס לתביעת הפיצויים , מהו שיעור זכויות הבניה החדש הראוי בחלקה על מנת שתיושב התביעה (אין שינוי בשאר הזכויות) ?
בתשובותיך התעלם ממע"מ וחניה.
שאלה מס' 2 (יש לענות במחברת הורודה)

תאור:
עיריה של עיר לוויין לעיר הגדולה יזמה תכנית בנין עיר בשכונה ותיקה אשר נבנתה בשנות החמישים במטרה ליצור אפשרות כלכלית לבעלי הדירות ליזום הריסה ובניה חדשה.
התכנית מוגבלת בזמן ומיועדת אך ורק לאפשרות זו:

היזם/ הקבלן אשר יתקשר עם בעלי הדירות נדרש לשפות הדיירים ובעלי הדירות בשכר לדירה חלופית למשך 3 שנות ביצוע, ולשלם היטל ההשבחה כחוק. 

התפתח ויכוח בין בעלי הדירות לבין יזם/קבלן ולבין העיריה.
נתבקשת לערוך בדיקה פרטנית לכלכליות התכנית וכדאיותה ואם נדרש לתת הצעות לפתרון חלופי לחלוקת התמורות.

נתונים:
מצב קיים:

מגרש 600 מ"ר

בניין של 2 קומות על עמודים X 2 דירות בקומה.

דירות קיימות בשטח 40 מ"ר לכל דירה – סה"כ 4 דירות.

הבנין משנות החמישים.
דמי שכירות לדירה חלופית (½2 ח') – 500 $ לחודש

שווי השוק – 140,000 $ לדירה

מצב חדש – תב"ע: 

שטח מגרש: 600 מ"ר

גובה מותר: 5 קומות

בניה מירבית: 180% (כולל ממ"ד ושרות)

צפיפות למגרש זה: 10 יח"ד

דירות חדשות של 4 חד' בסביבה – כ-110 מ"ר (ברוטו) נמכרות ב- 200,000 $ (קומה 1 + 2ע"ע לתחשיב ע"ע)

דירות חדשות של 4 חד' בסביבה – כ-110 מ"ר (ברוטו) נמכרות ב- 250,000 $ קומות 3-5

עלות הקמה כוללת לקבלן – 800 $/מ"ר (בניה ונלוות)

נא להתעלם מגורם מע"מ וממיסוי מקרקעין בכל תחשיביך.

נא להזניח פריסת עלויות קבלן כנגד מימון וסיכון – נכלל בעלות מ"ר.

שאלות:
1.
מה כלכליות התכנית: לבעלי הדירות , לקבלן
2.
באם תסתכל על העסקה כעיסקת "קומבינציה" מה שיעורה ומה שיעורו של מקדם התמורה בעיסקה.

3.
במידת הצורך, באם הכדאיות הכלכלית לצדדים לא מאוזנת – מהי הצעתך לשינויים בעיסקה.

שאלה מס' 3 (יש לענות במחברת הצהובה)

בגוש דן, בסמוך לגבולה הצפוני של העיר תל אביב בסמוך לדרך איילון ולמסילת הרכבת קיים מגרש מס' 1 (לפי הסכם  חכירה עם מינהל מקרקעי ישראל).  

שטח הקרקע לפי חוזה החכירה- 18,200 מ"ר.

לחוכר חוזה חכירה סטנדרטי עם מינהל מקרקעי ישראל. מטרת החכירה- עיבוד חקלאי. לפי סעיף 15 להסכם רשאי המינהל להביא לסיומו של החוזה בעת שינוי יעוד והחוכר זכאי לפיצוי עבור זכות החכירה שלו במוחכר בהתחשב במטרת החכירה , טיב ומצב המטע ויתרת תקופת החכירה.

לפי תוכנית המתאר 20 משנת 1970 יעוד הקרקע- חקלאית.

בתאריך 26.12.1993 אושרה תוכנית 100 המסווגת שטח של 6,700 מ"ר להרחבת דרך.

בתאריך 28.3.1994 פורסמו הודעות לפי סעיפים 5 ו- 7 לפקודת הקרקעות (רכישה לצרכי ציבור)- 1943.

בתאריך 2.3.1995 פורסם בקובץ התקנות על הפקעת שטח קרקע נוסף של 7,200 מ"ר עפ"י צו של שר התחבורה לפי סעיף 3 לפקודת הדרכים ומסילות הברזל (הגנה ופיתוח) 1943.

בתאריך 1.1.2002 אושרה תוכנית 101 המסווגת את המגרש לאיזור תעסוקה. חלוקת הזכויות תבוצע בתוכנית רפרצלציה בסמכות ועדה מקומית.

נתוני השוואה:

בתאריך 10.4.1994 נמכרו זכויות חכירה בשטח קרקע של 8,600 מ"ר במחיר של 361,000$.
בתאריך 1.2.1995 נמכרו זכויות חכירה במגרש בשטח של 10,600 מ"ר (אחרי הפקעה של 4,200 מ"ר) בסך של 518,000$.

אין להתייחס למע"מ.
שאלות:

1. לאור החלטות מינהל מקרקעי ישראל בתאריך הקובע, מהו שווי זכויות החוכר? יש לפרט את החלטות מינהל מקרקעי ישראל התקפות בקצרה ואת עקרונות השומה לאומדן זכויות החוכר, בהתאם להחלטות אלה.
2. מהם העקרונות לאומדן פיצוי הפקעה? מהו גובה פיצויי ההפקעה בגין ההפקעות? 
3. לאחרונה פסק בית המשפט (פ"ד חברת חשמל נגד חגור) כי יש להחיל רטרואקטיבית את ההלכה בבגץ הקשת המזרחית הקובעת כי החלטות ממ"י בשינוי יעוד קרקע חקלאית בטלות.
הסברו אם ואיך תושפע תשובתכם.

שאלה מס' 4 (יש לענות במחברת הירוקה)

בבעלת משפ' אהרוני קרקע חקלאית ששטחה 5,000 מ"ר מהווה חלק מתכנית
בנין עיר חדשה המשתרעת על שטח של כ- 100 דונם, הכוללת איחוד וחלוקה חדשה.
במסגרת התכנית הוקצה למשפחת אהרוני מגרש בשטח 2,000 מ"ר המסווג באזור מגורים ג',
כמו כן חויבו הבעלים בתשלום איזון בסך 6,100 $.

זכויות הבניה באזור מגורים ג' הם כדלקמן:
צפיפות 
10
יח"ד לדונם
שטח עיקרי לדירה 
105
מ"ר
שטח שירות לדירה
20   מ"ר
הבינוי 4 קומות מעל קומת עמודים מפולשת.
בכוונת משפחת אהרוני לבנות בעצמה את יחידות הדיור במגרש ולהשאיר 6 דירות לבני המשפחה מבוגרים המתחייבים לגור בהן לפחות 5 שנים מיום השלמתן.


שאלות:

1. מהם העקרונות הבסיסיים לאומדן היטל השבחה בגין אישור התוכנית?

2. מה יהיו טיעוני הועדה המקומית ומה יהיו טיעוני נציגי הבעלים?
3. מה יהיה החיוב בהיטל השבחה כאשר נתון כי בתאריך הקובע להיטל ההשבחה, שווי קרקע חקלאית 50,000 $, שווי קרקע בתכנית גובלת  28,000 $ ליחידת דיור בשטח ברוטו של 110 מ"ר?
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