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מדינת ישראל

משרד המשפטים

מועצת שמאי המקרקעין
בחינה בנושא "עקרונות שומה, חלק ב'"
מועד 31 במרץ 2005 - חלק ב' 

(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)
בעיר לווין בגוש דן מתנהל מו"מ בין בעל קרקע של מגרש בניה לביצוע עיסקת אחוזים (קומבינציה).

לבעל הקרקע נמסר כי במגרש שכן שנתוניו דומים נסגרה עסקה עם קבלן אחר בשיעור 40% (לבעל הקרקע).

כשמאי מקרקעין נתבקשת לשאלות הבאות:

1.
פרטו את העקרונות המנחים בעסקת קומבינציה.

2.
מהו שוויה של הקרקע כנגזר מעיסקת המגרש הסמוך. 

3.
מהם עקרונות השומה המנחים הנוספים שתביא בחשבון לצורך בטוחה לאשראי לבנק מממן.

4.
איך ישתנה שיעור הקומבינציה באם הקבלן ישלם מס שבח בשיעור של 33% , במקום בעל הקרקע. הסברו והדגימו.

5.
מה יהיה שיעור הקומבינציה במידה ומתברר כי מחירי הדירות החדשות ירדו      ב- 10%. נתחו וחשבו את שיעור הקומבינציה.

נתונים שנמסרו לך מסקר שוק:

שטח המגרש 2,000 מ"ר. זכויות הבניה- 2 בנינים בני 12 דירות כל אחד, סה"כ- 24 דירות בנות 4 חדרים בשטח ברוטו ממוצע של 100 מ"ר.

דירות חדשות דומות נמכרות ב- 280,000 $ כמחיר המשקלל חדרי גג לקומות עליונות ומחירים בקומות א' ואחוריות. 

עלות הקמה כולל נלוות 1,000 $/מ"ר ברוטו קומתי, כמגלם גם עלות חניות, קומת לובי ופיתוח, לא כולל מימון.

הניחו משך ביצוע לפרויקט- 3 שנים. שיעור הוון מקובל- 8%.

כל הסכומים אינם כוללים מע"מ. אין להתייחס לנושא המע"מ בתשובה.
שאלה מס' 2 (יש לענות במחברת הורודה)
במרכז עיר גדולה, בלב איזור העסקים הראשי, קיים בניין בשטח בנוי כולל של 843 מ"ר. שטח הקרקע עפ"י נסח- 608.24 מ"ר. הקרקע בבעלות פרטית.

חלוקת השטחים הבנויים והשוכרים בהם:

	קומה
	שטח במ"ר
	תיאור כללי
	שוכרים- דמי שכירות חופשיים
	שטח פנוי

	קרקע
	260
	בחלוקה ל- 4 חנויות
	מאפיה 225 מ"ר, 3 חנויות קטנות

סה"כ- 4,630 $ לחודש. 
	אין

	א'
	246
	בחלוקה ל- 6 משרדים
	סה"כ- 1,100 $ לחודש.
	50 מ"ר

	ב'
	246
	במקור 2 דירות בנות 3 חדרים כ"א ודירה בת 2 חדרים. הקומה מחולקת בפועל ל- 3 יחידות משרדים
	סה"כ- 730$ לחודש
	177 מ"ר

	גג
	91
	דירת 3 חדרים
	קיים פסק דין לפינוי. דמי הפינוי- 44,000$.
	

	סה"כ
	843
	
	
	


הבניין נבנה עפ"י היתר בניה משנת 1932 ל-"הקמת בניין הכולל שתי קומות מעל קומת קרקע. קומת קרקע למסחר, קומה א' למשרדים וקומה ב' למגורים- 3 דירות". תעודת גמר ניתנה ב- 1933.

הבניין בנוי שלד בטון , גג שטוח, קירות מחופים טיח . מצבו הפיזי ורמת התחזוקה תואמים את גילו. 

מצבה הפיזי של דירת הגג אינו ראוי למגורים ודרוש שיפוץ (עלות של כ- 200$ למ"ר). 

מצב תכנוני

החלקה כלולה במספר תוכניות.

שטח קרקע לחישוב זכויות בניה- 576 מ"ר (לאחר הפקעה להרחבת דרך, בחזית).

תמצית זכויות הבניה:

תוכניות "מצב קודם":

סה"כ זכויות בניה מותרות 150% ב- 4 קומות.

שימושים- בתי מלון, בתי מגורים, משרדים, בניני ציבור, מסעדות, חנויות, עסקים ומלאכות.

צפיפות- שטח יחידה חדשה לא יפחת מ- 35 מ"ר.

בנוסף ניתן לבנות שטחי שירות בשטח שלא יעלה על 20 מ"ר לקומה.

תוכניות חדשות:

מותרת בנית חדרי יציאה לגג בשטח של 23 מ"ר לכל יחידת דיור בקומה העליונה. לא תותר בניית חדרי יציאה לגג מעל קומה חלקית ששטחה פחות מ- 90% מהקומה שמתחת.

תותר בנית 2 מרתפי חניה וכן קומות נוספות לשטחי שירות. במרתפים יותרו מחסנים דירתיים.

ענו על כל שאלה בנפרד, בתשובות קצרות וממוקדות (ללא תחשיבים)
1. האם שטח הקרקע מעיד על סוג הרישום של החלקה? האם יש לרישום השפעה על שווי הנכס למטרת בטחונות? נמק.
2. נתח את בסיס המידע התכנוני: מהם השטחים הבנויים עם היתר בניה? מהם , אם קיימים שטחים הבנויים ללא היתר? האם קיימות זכויות בניה נוספות?
3. פרטו ונתחו מהם העקרונות הבסיסיים המתאימים ביותר, בהם יש להשתמש באומדן שווי 95% מזכויות הבעלים לצורך שעבוד לאשראי?
4. נמקו והסברו מהן גישות השומה ואת התאמתן/ אי התאמתן להערכת הנכס? 
5. בגין מה יחול היטל השבחה, בעת מימוש? האם יש להפחית את סך ההיטל משווי השוק של הזכויות לצורך השעבוד? הסברו.
6. מהם הסעיפים שיש להפחית מהשווי בנספח הבטחונות שדורש הבנק, כחלק מהשומה. אין צורך לחשב, אלא רק לפרט את הסעיפים.

נתונים:

שווי מ"ר דירות מגורים ומשרדים בסביבה, במצב הנכס נשוא העניין, בגבולות 1,000$. שטחי מסחר- 2,500 $ למ"ר. שווי מ"ר מבונה- 500$ .

שיעור ההוון המקובל למכסים מניבים בסביבה- 9%.
המשך שאלות (תחשיבים)

7. אמדו את שווי 95% מזכויות הבעלים לצורך שעבוד לאשראי. תחשיב מלא כולל הפניה לעקרונות והגישות לעיל. בדקו שהתחשבתם בכל הגורמים והשיקולים שניתחתם לעיל.

שאלה מס' 3 (יש לענות במחברת הצהובה)
דירת  מגורים אליה צמוד גג ממוקמת בקומות ה-13 וה-14 בבנין מגורים משותף הממוקם בשכונה יוקרתית בצפון העיר ת"א.

שטח הדירה תואם להיתר בניה המקורי שניתן ביום 1.1.1968 והינו 102.1 מ"ר , חדר על הגג בשטח של 12 מ"ר ומרפסת גג פתוחה בשטח של כ- 78 מ"ר.

הדירה פונה לצפון ומערב ונשקף ממנה נוף מרהיב , בין היתר , אל הים.

משפ' ישראלי המתגוררת בדירה משנת 1970 הגישה בקשה להיתר בנייה ביום 8.5.1999 בגין הרחבת קומה עליונה לשטח של 34.29 מ"ר + תוספת של פרגולה מעץ בשטח של 20.67 מ"ר. כאמור בקשה זו אושרה ע"י הוועדה המקומית לתכנון ובניה ביום 7.10.2002, תוך פרסום הקלה.

ביום 21.4.1994 אושרה למתן תוקף ברשומות תכנית גגות בת"א המאפשרת הקמת חדר יציאה לגג בשטח של 23 מ"ר + תוספת של פרגולה.

אין מחלוקת לעניין הזכויות הקנייניות בזכויות הבניה.

בגין אישור הבקשה נדרשת מבעלי הדירה חבות בהיטל השבחה ע"י הוועדה המקומית לתכנון ובניה.

ענו:

במידה וקיימת חבות בהיטל השבחה , פרט ונמק את העקרונות , השיקולים והגורמים בהכנת שומת ההשבחה , בגין אישור הבקשה להיתר והכן תחשיב מפורט למועדים הקובעים.

מחיר שווי לחדר מבונה ממוצע בסביבת הנכס :

נכון לשנת 1968 :-
25,000 $ קרקע לחדר מבונה

נכון לשנת 1994 :-
30,000 $ קרקע לחדר מבונה

נכון לשנת 1999 :-
35,000 $ קרקע לחדר מבונה

נכון לשנת 2002 :-
40,000 $ קרקע לחדר מבונה

שאלה מס' 4 (יש לענות במחברת הירוקה)
ברחוב מסחרי ראשי במרכז עיר גדולה קיים מבנה שהוקם לפני כ- 60 שנה , בן קומה אחת, המשמשת לחנויות.
לחלקה צורה מלבנית. שטחה הרשום 672 מ"ר ורוחבה 28 מ'. המבנה בבעלות פרטית, בנוי בחזית החלקה.
המבנה בנוי בקו בנין קדמי 0 לרחוב. בעל הנכס מעוניין להחזיק את הנכס בשלמות, כפוטנציאל מסחרי עתידי.

נתוני הבנין:
הבנין המקורי כלל 6 יחידות מסחריות בקומת הקרקע: 4 יחידות ברוחב חזית של  4 מ' ו- 2 יחידות ברוחב של 5 מ' , עומק החנויות- 10 מ'.

חנות אחת שרוחבה המקורי 5 מ' חולקה ל- 2 ע"י חציית החזית, 2 החנויות מוחזקות ע"י 2 דיירים מוגנים, משרד נסיעות וסנדלר המשלמים כל אחד שכ"ד  של 300 ₪ לחודש.
4 החנויות הרגילות מושכרות לחנויות בגדים ונעליים בשכירות חופשית בדמי שכירות חופשיים.
החנות השישית (עם חזית רחבה) ריקה לאחר שהבעלים פינה דייר מוגן ושיפץ את החנות להתאמתה לרמת הגימור של יתר החנויות בבנין.
שיעור ההוון המקובל לנכסים מסחריים- 9%.
נתוני השוואה:
· בבנין סמוך מושכרת חנות במימדים של חזית- 3 מ' , עומק- 6 מ', תמורת 650$ לחודש, בחוזה שנחתם ב- 1.1.2005.
· חנות נעלים (רגילה) בבנין הושכרה בחוזה מיום 1.1.1998 , תמורת 1,800$ לחודש.
· בסמוך, מושכרת חנות במימדים של רוחב – 5 מ' ועומק של 15 מ', תמורת 1,800$ לחודש, בהתאם לחוזה שנחתם לפני כחצי שנה.
· ממול, מושכרת חנות בשטח של 200 מ"ר לרשת מזון מהיר כוללת אולם מכירה במימדים של 10 מ' X 10 מ' ושטח עורפי של 100 מ"ר נוספים המשמש למטבח ואחסנה, תמורת 4,000$ לחודש.
· שוכר באחת החנויות הרגילות מציע לרכוש את החנות בה הוא מנהל את עסקו תמורת 140,000$.
שאלות:
1. פרטו מהם עקרונות השומה, הגורמים והשיקולים הרלוונטיים לאומדן שווי שטחי המסחר בבנין.

2. נתחו את נתוני ההשוואה, לרבות השפעתם על קביעת השומה. 
3. מהם דמי השכירות הראויים לכל יחידה בבנין?
4. מהו שווי השוק של הנכס? פרטו את גישות השומה ואת התחשיבים. 
� EMBED PBrush  ���
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